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regelverket ser ut vad gäller tillkommande utgifter för fastighetsbranschen, detta för att under-
lätta utformningen av framtida lagar, regler och vägledning inom redovisning. 
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Kapitel 1. Inledning 
I detta inledande kapitel ges en bakgrundsbeskrivning till vårt syfte. Syftet är att utreda 
hur vägledning och branschpraxis till det nya K3 regelverket ser ut vad gäller tillkom-
mande utgifter. I kapitlets avslutande del framställs uppsatsens disposition. 
 
1.1 Bakgrund 
Affärsredovisning, eller redovisning, är det begrepp som beskriver den rapportering av 
affärshändelser som ett företag gör. Företag och organisationer ska på ett konsekvent, 
regelmässigt och enhetligt sätt redovisa alla de händelser som ägt rum av ekonomisk 
karaktär. Syftet med detta är bland annat att företagets externa intressenter ska få reda 
på hur företaget presterat under året, dels genom resultaträkningen, men också genom 
företagets ekonomiska ställning, via balansräkningen. De externa intressenterna använ-
der sig därefter av företagets affärsredovisning som underlag för beslut de har tänkt fat-
ta. (Arvidson et al., 2013) 
BFN är det organ som beslutar vilka redovisningsregler som ska tillämpas för 
icke-noterade företag i Sverige. I ett sammanträde under år 2004 bestämde sig BFN för 
att ändra inriktning på sitt normgivningsarbete och beslutade att de skulle ta fram fyra 
olika kategorier av regelverk som skulle gälla beroende på företagens storlek och form - 
resultatet blev k-projektet. (Bokföringsnämnden, 2004) K-projektet alla delar blir obli-
gatoriska för företag vars räkenskapsår börjar efter den första januari år 2014. För note-
rade företag är det obligatoriskt att använda sig av den fjärde kategorin vilket innebär att 
dessa tillämpar det internationella regelverket IFRS utgivet av IASB. Alla företag som 
använder sig av årsredovisningslagen och inte tillämpar IFRS har K3 som huvudalterna-
tiv. K3 är ett självständigt regelverk men bygger till stora delar på IFRS for SMEs. 
IFRS for SME är riktade till small and medium sized entities som ej är noterade. Denna 
standard är en förkortad version av full-IFRS. (PwC, 2012b) 
Törning (2013) beskriver K3 som ett mer principbaserat regelverk, med mer tolk-
ningsutrymme, i jämförelse med K2 som främst består av regelbaserade tillvägagångs-
sätt. En mer ingående beskrivning av detta ges under punkt 4.1 Principbaserat regelverk. 
För mindre aktiebolag och ekonomiska föreningar finns en valmöjlighet att tillämpa K2. 
K1 är avsett för enskilda näringsidkare och ideella föreningar. Båda K1 och K2 kan ses 
som förenklingsalternativ till K3. Det finns däremot en valmöjlighet för företag att till-
lämpa en högre kategori trots att de inte är skyldiga att göra detta. Reglerna skiljer sig 
aningen åt om ett företag, som inte är skyldigt att tillämpa K3, ändå väljer att göra detta. 
Det främsta som skiljer sig åt är att dessa företag inte behöver upprätta kassaflödesana-
lys eller koncernredovisning, inte behöver en del upplysningar och noter och behöver 
inte räkna om jämförelseåret med året innan. (Bokföringsnämnden, 2012a; PwC, 2012b; 
PwC, 2013) 
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K3 är huvudregelverket för alla större företag. Med större företag avses företag som 
uppfyller mer än ett av följande villkor: 
 
a) medelantalet anställda i företaget har under vart och ett av de två senas-
te räkenskapsåren uppgått till mer än 50, 
b) företagets redovisade balansomslutning har för vart och ett av de två 
senaste räkenskapsåren uppgått till mer än 40 miljoner kronor, 
c) företagets redovisade nettoomsättning har för vart och ett av de två se-
naste räkenskapsåren uppgått till mer än 80 miljoner kronor 
Ett mindre företag är ett företag som inte är ett större företag. 
(Bokföringsnämnden, 2012b) 
 
Lennartsson (2014) beskriver i sin artikel i FAR:s branschtidning Balans hur det finns 
tre stora arbetskrävande skillnader i och med införandet av just K3, nämligen leasing, 
rörelseförvärv och komponentmetoden. Det sistnämnda området är vad denna uppsats 
kommer behandla. 
Med komponentmetoden menas att materiella anläggningstillgångar ska delas upp 
i komponenter om de anses vara betydande och förbrukningen väsentligt skiljer sig åt. 
Fastigheter kan exempelvis delas upp i stomme, stammar, tak och liknande. (Bokfö-
ringsnämnden, 2012b, 17.4) Antalet komponenter beror helt på hur företaget gör sin 
professionella bedömning av väsentlig skillnad. Komponentmetoden är med andra ord 
högst relevant för fastighetsbranschen, då reglerna får stor effekt i företag med stora 
materiella anläggningstillgångar bestående av betydande komponenter med väsentliga 
skillnader i förbrukning. 
Den nya metoden innebär att fastighetsföretagens resultat och nyckeltal kommer 
att förändras med den nya värderingsprincipen (SABO, 2013). Fastighetsägarna Sverige 
och SABO (2012) tror att driftnettot kommer stiga som en följd av att utgifter för un-
derhåll i större utsträckning kommer att aktiveras istället för att kostnadsföras, något 
som kommer leder till högre redovisade värden och avskrivningar. Däremot påverkas 
varken beskattning eller kassaflöde av övergången till komponentmetoden (SABO, 
2013). 
Kravet om komponentmetoden i K3 har varit ett omdiskuterat ämne de senaste 
åren. I en artikel i tidningen Balans illustrerar författarna varför komponentmetoden ger 
en bättre bild av företagets räkenskaper i jämförelse med prestandahöjdandeansatsen, 
vilket var tidigare använd metod (Hellman, Nordlund & Pramhäll, 2011). En väsentlig 
skillnad mellan de två metoderna är att med prestandahöjandemetoden, ses hela fastig-
heten som en tillgång, medan med komponentmetoden ses varje identifierad komponent 
som en tillgång (Drefeldt, Nordlund & Pramhäll, 2013). 
En annan väsentlig skillnad mellan prestandahöjandemetoden och komponentme-
toden är hur tillkommande utgifter hanteras. Vid tillämpning av prestandaökandemeto-
den ska den del av den tillkommande utgiften som anses förbättra tillgången aktiveras, i 
förhållande till skicket då tillgången ursprungligen anskaffades, och den resterande de-
len kostnadsföras (Bokföringsnämnden, 1999). När komponentmetoden tillämpas är 
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istället utgångspunkten tillgångens skick omedelbart före den tillkommande utgiften 
(Drefeldt, Nordlund & Pramhäll, 2013). SABO (2013) menar att detta kan innebära att 
utgifter som normalt kostnadsförs, kommer att aktiveras efter övergången. Vid tillämp-
ning av komponentmetoden ska hela den utbytta komponentdelen utrangeras först, var-
efter utgiften för den nya komponentdelen aktiveras (Fastighetsägarna Sverige & 
SABO, 2012). 
Många ifrågasätter komponentmetoden och hävdar att kostnaderna överstiger nyt-
tan. I en artikel i Balans (2011) skriver författarna att BFN fick remissynpunkter avse-
ende komponentansatsen från nio olika företag, däribland FAR och SABO. Närmast 
uteslutande handlade remissvaren om de ökade kostnaderna som en konsekvens av 
komponentmetoden. Företagen var bekymrade över att mängden komponenter och anta-
let avskrivningsplaner skulle bli stort, vilket skulle leda till ett alltför massivt administ-
rativt arbete. Författarna till artikeln lyfter fram att K3 är ett principbaserat regelverk 
och att tillämpningen sker i företagen, samt att branschorganisationer bör utveckla prax-
is. (Hellman, Nordlund & Pramhäll, 2011)  
En utmaning för många företag är att de saknar underlag för att göra indelningen 
av komponenter. Då K3 inte innehåller någon vägledning för tillämpningen av kompo-
nentmetoden har FAR publicerat ett uttalande, RedU 13, som ämnar att underlätta över-
gången. (Lennartsson, 2014) Även SABO har tagit fram en vägledning som syftar till att 
underlätta implementeringen och tillämpningen av komponentredovisning av fastighe-
ter. (SABO, 2013)  
  
1.2 Problemdiskussion 
Utifrån K3-regelverket går det att utläsa fyra olika metoder för hur tillkommande utgif-
ter hanteras: 
 
1. Anskaffningsutgifter för utbyte av en betydande komponent ska aktive-
ras som tillgång och den utbytta delen utrangeras i redovisningen. 
2. Utgift för åtgärd på betydande komponent utan att den i sin helhet byts 
ut, aktiveras om den uppfyller kriterierna för tillgångsredovisning enligt 
punkt 2.18 i K3-regelverket. I annat fall kostnadsförs åtgärden som under-
håll. 
3. Utgift för åtgärd som inte avser betydande komponent aktiveras om den 
är väsentlig och uppfyller kriterierna för tillgångsredovisning enligt punkt 
2.18. I annat fall kostnadsförs åtgärden som underhåll. 
4. Utgift för att avhjälpa fel för att återställa en byggnad till driftdugligt 
skick kostnadsförs som reparation (eller fastighetsskötsel). 
(SABO, 2013, p.17) 
 
 
Ovan nämnda punkter har framförallt två intressanta delar i sig; dels väsentlighetsbe-
greppet och dels att punkt 2.18 är uppfyllda, vilket handlar om att utgiften ska aktiveras 
om det är sannolikt att de ekonomiska fördelarna kommer tillfalla eller lämna företaget i 
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framtiden. Fastighetsägarna Sverige och SABO har försökt göra bilden lite tydligare 
med sitt uttalande från 2012 genom att beskriva framtiden som nästkommande år. Vä-
sentlighetsbegreppet i sig är svårare att göra en exakt beskrivning av. De bedömer en-
bart att mindre delar av komponenter bör kostnadsföras direkt. (Fastighetsägarna Sveri-
ge & SABO, 2012) 
Men vad är egentligen en mindre del? Efter att rådfrågat Peter Wallberg om upp-
satsämne beskrev han denna punkt som väldigt oklar i fastighetsbranschen. Peter Wall-
berg är ansvarig för ekonomi och finans på SABO och har varit med och tagit fram 
SABO:s vägledning kring komponentmetoden. Han menar att schabloniserade gräns-
värden verkar vara företagens svar på frågan som används i den löpande verksamheten 
som förenklingsverktyg. Hur dessa gränsvärden är konstruerade varierar kraftigt mellan 
olika företag, även inom samma storleksklass, menar Peter Wallberg. En del företag har 
väldigt höga gränsvärden, medan andra har extremt låga sådana. En del företag har fler-
talet gränsvärden beroende på vad för sorts komponent det gäller medan andra har ett 
enda för alla.  Dessa gränsvärden kan i sin tur vara beloppsgränser i absoluta tal, ett re-
lativt tal, eller en kombination mellan de två. Det finns även en möjlighet att inte an-
vända sig av gränsvärden alls, då detta enbart är ett förenklingsverktyg. Om detta inte 
används får företaget göra individuella bedömningar av varje unik händelse och avgöra 
huruvida utgiften bör kostnadsföras eller aktiveras. 
Vår problemdiskussion kommer därför handla om under vilka omständigheter en 
utgift ska antingen kostnadsföras eller aktiveras. Finns det incitament för företag att 
aktivera mer än vad de egentligen borde? Hur arbetar företag med de interna processer-
na vid frågan om aktivering/kostnadsföring? Vilka riktlinjer finns? Har regelverket bli-
vit som tänkt gällande K3:s olika redovisningsbegrepp? Finns det ett behov av bransch-
praxis och hur uppstår egentligen detta? 
 
1.3 Syfte 
Syftet med uppsatsen är att utreda hur vägledning och branschpraxis till det nya K3-
regelverket ser ut vad gäller tillkommande utgifter för fastighetsbranschen, detta för att 
underlätta utformningen av framtida lagar, regler och vägledning inom redovisning. 
 
1.4 Disposition 
Kapitel 2. Metod 
I detta avsnitt kommer ni som läsare följa det tillvägagångsätt som använts för att 
genomföra studien. 
 
Kapitel 3. Teoretisk referensram 
Här beskrivs institutionell teori samt earnings management där de båda är utgångspunkt 
för uppsatsen. 
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Kapitel 4. Bakgrund till redovisningsprinciper samt K3 
I detta avsnitt beskrivs redovisningsprinciper och begrepp som vi anser vara relevanta 
för besvarandet av syftet. Det ges en ingående beskrivning av det nya regelverket K3 
och avsnittet avslutas med en beskrivning av begreppet direktavkastning. 
 
Kapitel 5. Empiri 
Här ges en kort verksamhetsbeskrivning av de intervjuade företagen varefter den insam-
lade datan från intervjuerna och ett urval ur företagens årsredovisningar framställs. 
 
Kapitel 6. Analys 
Datan från empirin bearbetas och analyseras utifrån de olika teorierna och redovis-
ningsbegreppen. 
 
Kapitel 7. Slutdiskussion 
I detta kapitel bearbetas analysen och en utförlig beskrivning av vårt bidrag presenteras. 
Vi ger några egna reflektioner och avslutar med våra tankar kring framtida studier. 
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Kapitel 2. Metod 
I metoden beskriver vi vårt tillvägagångssätt. Ni som läsare blir insatta i vårt metodval 
och hur undersökningen genomfördes. Vi ger en motivering till fallföretag och avslutar 
kapitlet med källkritik. 
 
2.1 Kvalitativ metod 
Med kvalitativ metod avses en forskningsstrategi vars fokus vid insamling och analys 
av data snarare ligger på ord än siffror. Forskning utförd genom kvalitativ metod brukar 
vanligtvis ha en induktiv syn som innebär att teori bör genereras av den insamlade da-
tan. En del forskare menar däremot att kvalitativa data har en viktig roll även vid deduk-
tiv syn, alltså prövning av teorier. (Bell & Bryman, 2013, p.390, 398) I valet av forsk-
ningsstrategi utgick vi från vår problemdiskussion och drog slutsatsen att en kvalitativ 
studie med deduktiv ansats var den mest lämpliga metoden för att besvara vårt syfte. En 
anledning till detta val är att vi fått intrycket att fastighetsföretag jobbar väldigt olika 
vid valet mellan kostnadsföring och aktivering. Detta gör det intressant att ta reda på hur 
företagen resonerar i sina val och undersöka vad de bakomliggande faktorerna är, vilket 
rimligtvis är enklare att ta reda på med kvalitativ metod än med kvantitativ metod. Valet 
av deduktiv ansats gav oss en möjlighet att formulera en teoretisk ståndpunkt som låg 
som grund när insamling av data samlades in och prövades mot teorierna. (Bell & Bry-
man, 2013, p.399) 
 
2.2 Teorier 
I intervjuerna har de frågor vi ställt byggt på institutionell teori, earnings management 
och en rad olika redovisningsbegrepp. Efter intervjuerna ansåg vi att frågan om företa-
gens direktavkastning var intressant för vår uppsats vilket fick oss att komplettera med 
detta ämne. Som empiriskt material till direktavkastning granskade vi företagens årsre-
dovisningar, vars svar enklast beskrivs där. Dessa teorier och begrepp har i analysen 
prövats mot de svar som givits under empirin.  
 
2.3 Tillvägagångssätt 
Målet med fallstudien var att få en djupare förståelse för hur fastighetsföretag resonerar 
i sin avvägning mellan kostnadsföring och aktivering av tillkommande utgifter. Detta 
genomfördes genom att testa de ovan nämnda teorierna, ett tillvägagångssätt som vi 
anser stämma väl överens med vårt syfte. Vi valde att genomföra det som en förlopps-
studie då detta ger bättre möjligheter till att förstå hur något fungerar. (Lundahl & Skär-
vad, 1999, p.191) Lundahl och Skärvad (1999) menar att valet av antalet fall är en av-
vägning mellan djup och bredd. Vi gjorde bedömningen att undersökningens djup och 
bredd bör vara likvärdiga, då vi tycker att detta bättre stämmer överens med vårt syfte. 
Vi valde att intervjua totalt tre företag, vilket vi tror gav oss ett bra djup men också en 
viss bredd. Vi har varit i kontakt med betydligt fler företag men dessa har tyvärr inte 
kunnat medverka på grund av olika anledningar. Den huvudsakliga datainsamlingsme-
toden som användes är intervjuer av ekonomicheferna på de respektive fallföretagen. Vi 
har dessutom granskat företagens årsredovisningar som komplement för våra analyser. 
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Utöver detta gjordes en omfattande litteraturgenomgång, där sökningar efter relevanta 
artiklar, uppsatser, teorier, tidskrifter, lagtexter samt böcker gjordes. Vi erbjöd fallföre-
tagen möjlighet till att vara anonyma för att säkerställa att svaren blev tillförlitliga. 
 
2.4 Semistrukturerade telefonintervjuer 
Inom kvalitativ forskning är intervjuer ett populärt val av metod för datainsamling. Des-
sa intervjuer tenderar att vara mindre strukturerade än de som används inom kvantitativ 
forskning. En annan väsentlig skillnad är att kvalitativa intervjuer fokuserar på att ta del 
av intervjupersonens ståndpunkter snarare än utgå från forskarens intressen, något som 
är vanligt i kvantitativa intervjuer. (Bell & Bryman, 2013, p.473-474) Inom kvalitativ 
forskning finns två olika typer av intervjuer; ostrukturerade och semistrukturerade. Inför 
ostrukturerade intervjuer har forskaren förberett ett antal teman som ska tas upp under 
intervjun, där intervjupersonen sedan, likt en normal konversation, får svara och associ-
era hur denne önskar. Inför semistrukturerade intervjuer har forskaren ofta tagit fram en 
intervjuguide som består av en lista med specifika teman och eventuellt frågeställningar 
som ska behandlas under intervjun. Semistrukturerade intervjuer anses vara mer struktu-
rerade då intervjuaren följer ett manus, åtminstone i viss utsträckning. (Bell & Bryman, 
2013, pp.475-477)  
Vi har genomfört semistrukturerade intervjuer med ekonomichefer inom tre 
svenska fastighetsbolag som senast från och med 2014 tillämpar K3-regelverket. Semi-
strukturerade intervjuer ansåg vi lämpa sig bäst eftersom undersökningen inte ämnade 
att utforska ett område, utan hade ett förhållandevis tydligt fokus. En annan viktig faktor 
bakom beslut att använda oss av semistrukturerade intervjuer var att det gav intervjuper-
sonen större möjlighet till att uttrycka vad denne tyckte var relevant. (Bryman & Bell, 
2013, p.476-477) Bryman och Bell (2013) menar att semistrukturerade intervjuer skapar 
utrymme för att anpassa undersökningens fokus under intervjuerna. Vidare menar för-
fattarna att intervjuer ger en hög flexibilitet, de lämpar sig bra för öppna frågor, samt att 
de ger möjlighet till följdfrågor på ett sätt som exempelvis inte enkäter erbjuder. Inter-
vjuerna utfördes på ett flexibelt sätt där fokuset låg på att finna det som intervjuperso-
nen upplevde som viktigt, genom att låta intervjupersonerna själva ta upp teman de var 
intresserade utav. Utifrån uppsatsens problemdiskussion kunde vi formulera specifika 
frågeställningar, något som gav oss goda förutsättningar att analysera datan på ett tydli-
gare och mer strukturerat sätt. Liksom många forskare som genomför semistrukturerade 
intervjuer, upprättade vi en så kallad intervjuguide som innehöll en minneslista av om-
råden och frågeställningar som skulle behandlas under intervjun. (Bell & Bryman, 2013, 
p.476-477, 482) Intervjuerna skulle kunna anses vara strukturerade på grund av den 
relativt strikta intervjuguiden. Vi gjorde däremot bedömningen att de låg närmre det 
semistrukturerade tillvägagångssättet eftersom intervjuerna inte var särskilt strikta, fler-
talet följdfrågor uppstod - de påminner snarare om vanliga dialoger. Några av intervju-
frågorna var relativt kvalificerade och för att undvika situationer där intervjupersonen 
sattes under press skickade vi intervjufrågorna några dagar i förväg. Detta gjordes så att 
de kunde ta del av frågorna och förbereda sina svar inför intervjun. Vi tror inte att detta 
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påverkade undersökningens reliabilitet på grund av frågornas art. Intervjufrågorna finns 
att se i uppsatsens appendix. 
Behovet av ytterligare geografisk begränsning i valet av fallföretag saknades då 
dessa intervjuer ägde rum per telefon. Beslutet att göra intervjuerna per telefon var att 
det skulle bli mer praktiskt för både oss och fallföretagen då det är en billigare samt 
mindre tidskrävande metod. (Bell & Bryman, 2013, pp.494-495) En annan klar fördel 
med telefonintervjuer är att möjligheten till uppföljning är god. (Lundahl & Skärvad, 
1999, p.172) Då intervjuerna generellt sett enbart tog 10-15 minuter begränsades risken 
för att intervjupersonen skulle avsluta intervjun i förtid. På grund av frågornas art, fann 
vi inte något behov av att läsa av kroppsspråket av intervjupersonen och därav ser vi 
inte det som en nackdel. Svaren antecknades under intervjun och analyserades därefter i 
flera steg. Vi gjorde bedömningen att behovet av att spela in intervjuerna inte fanns, 
dels på grund av intervjuns omfattning men också eftersom vi följde ett relativt strikt 
frågeschema. (Bell & Bryman, 2013, p.484) 
En del av information som svaren innehåller kan anses som företagskänslig och 
därav gav vi dem möjligheten att vara anonyma. I empiridelen har fallen presenterats i 
sin helhet, detta eftersom vi bedömde att studien inte är alltför omfattande. Avsikten 
med detta är att göra läsningen av fallet intressant samt för att ge läsaren möjlighet till 
att bedöma värde och rimlighet i slutsatserna som dras. (Lundahl & Skärvad, 1999, 
p.194) 
 
2.5 Fallföretag 
Samtliga av de tre företag vi valde att intervjua är fastighetsföretag som idag tillämpar 
K3-regelverket. Regelverket, som blev obligatoriskt från och med första januari 2014, 
tillämpas beroende på när företagets räkenskapsår börjar. Företag med samma räken-
skapsår som kalenderår har redan börjat tillämpa regelverket, medan en del företag med 
brutna räkenskapsår ännu inte börjat. Samtliga av fallföretagen tillämpar K3, men de har 
kommit olika långt i arbetet med implementeringen av det nya regelverket. Det är en 
omfattande process att gå över och justera de interna rutinerna, räkenskaper och system 
för att leva upp till de krav som K3 ställer.  
Anledningen till att vi valde just fastighetsföretag är att de berörs i större utsträck-
ning än många andra företag av K3:s regler om komponentindelning, på grund av stora 
innehav av anläggningstillgångar som måste delas in i många komponenter. Därav an-
tog vi att dessa företag skulle vara mer insatta i hur K3-regelveret tillämpas i förhållan-
de till företag i andra branscher. Komplexiteten av komponentmetoden är stor i redovis-
ningen inom fastighetsföretag och vi gjorde därav bedömningen att företag inom fastig-
hetsbranschen lämpar sig bäst för att genomföra studien.  
I valen av fallföretagen har vi beaktat huruvida företagen använder sig av gräns-
värden i deras bedömning då en tillkommande utgift antingen ska kostnadsföras eller 
aktiveras. Vår målsättning var att intervjua både företag som tillämpar gränsvärden och 
företag som inte gör det, detta då ambitionen vid valen av fallföretag har varit att hitta 
typiska fall, alltså företag med hög representativitet. Denna målsättning uppfylldes då 
ett av fallföretagen tillämpar gränsvärden och två gör det inte. I valen av fallföretag har 
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vi även beaktat andra faktorer såsom ägande och storlek. Två av företagen är kom-
munalt ägda, medan ett är privat ägt. Storleksmässigt har de tre företagen omsättningar 
om 189 669, 285 091 och 1 309 196 (tkr), balansomslutningar om 1 335 662, 1 939 204 
och 8 010 885 (tkr) samt ett personalantal om 40, 63 och 222 stycken. Därmed anser vi 
att även dessa målsättningar uppfylldes. Med ovan nämnda resonemang valde vi att 
intervjua följande fastighetsföretag: 
 
Ikano Fastigheter 
Eslövs Bostads AB 
Mölndalsbostäder 
 
En beskrivning av företagen finns under den empiriska delen. 
 
2.6 Källkritik 
Det finns i huvudsak två begrepp som är relevanta att beskriva; validitet och reliabilitet. 
Validitet handlar om forskarna lyckas observera, identifiera eller mäta det de egentligen 
vill mäta. Reliabilitet handlar främst om en mätnings pålitlighet och följdriktighet. (Bell 
& Bryman, 2013, p.170, 401) LeCompte och Goetz ger en anpassad syn av de två be-
greppen för kvalitativ forskning: Extern reliabilitet står för möjligheterna till att replike-
ra undersökningen. Extern validitet står för möjligheterna till att generalisera undersök-
ningens resultat till andra sociala miljöer och situationer. (LeCompte & Goetz. Citerat i 
Bell & Bryman, 2013, p.401)  
På grund av kandidatuppsatsens relativt begränsande omfattning har vi ej möjlig-
het till att intervjua så många företag som vi egentligen önskat. Som en konsekvens av 
detta sjunker den externa validiteten på undersökningen och möjligheten till att genera-
lisera utifrån undersökningens resultat är begränsade. Dessutom är valen av fallföretag 
gjorda med målsättningen att få ett representativt urval, något som sänker den externa 
validiteten ytterligare. (Bell & Bryman, 2013, p.80, 401) Vi bedömer att undersökning-
ens externa reliabilitet är förhållandevis god, åtminstone i relation till andra kvalitativa 
studier. Denna bedömnings görs då vi anser att metodendelen är tydlig och då intervju-
erna har ett relativt klart fokus. 
Det faktum att intervjuerna enbart varade cirka 10-15 minuter är något som kan 
kritiseras, ett beslut som vi motiverar med att uppsatsens problemdiskussion har ett väl-
digt snävt fokus. Dessutom var undersökningens mål att pröva teorier snarare än att 
skapa teori, något som ökar intervjuernas fokus ytterligare. Detta upplägg gav oss möj-
ligheten till att skräddarsy frågor för att pröva våra respektive teorier - därav fanns inget 
behov att dra ut på intervjuerna. (Bell & Bryman, 2013, p.399) 
 
2.7 Avgränsningar 
Undersökningens fokus har varit att undersöka hur fastighetsföretag som tillämpar K3 
jobbar med tillkommande utgifter. Avsikten var inte att utreda huruvida komponentav-
skrivningar är ett bra eller mindre bra ur redovisningssynpunkt. Vår avsikt var heller 
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inte att i detalj beskriva hur komponentindelningen kan ske och inte heller de olika me-
toderna för avskrivning som finns att tillgå. 
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Kapitel 3. Teoretisk referensram 
I den teoretiska referensramen kommer ni som läsare att bli insatta i institutionell teori 
samt earnings management, vilka är de två teorier som vi har utgått ifrån under hela 
uppsatsens process. 
 
3.1 Institutionell teori  
Hur kommer det sig att organisationer inom samma område tenderar att efterlikna var-
andra på det sätt som de gör? Denna fråga kom till världen i slutet av 70-talet och teori-
erna bakom frågan ingick i det som kom att kallas för institutionell teori. I början av 80-
talet skrev DiMaggio och Powell ett respekterat och betydande arbete i frågan som 
kommer vara en central del i vår teoretiska referensram. Till en början var teorin främst 
riktad till, och använd av, det organisatoriska området, men på senare tid övergick det 
till att även innefatta det redovisningsmässiga området. Vår strävan med denna teori är 
att se om det kan hjälpa oss förstå och förklara företags tillvägagångssätt vid avvägandet 
mellan aktivering och kostnadsföring vad gäller tillkommande utgifter. 
DiMaggio och Powell (1983) vill förstå och förklara hur den homogena strukturen 
skapas genom ett analytiskt synsätt. Detta kan förklaras som att forskaren utgår från 
vissa antaganden och sedan drar slutsatser utifrån dessa. (Artsberg, 2005) Ett organisa-
toriskt område beskrivs som det område där ett företag eller en organisation arbetar med 
samma eller liknande huvudleverantörer, huvudkonsumenter, resurser och produkter. 
För att beskriva den process i vilken den homogena organisatoriska förändringen sker 
hänvisar DiMaggio och Powell (1983) till Hawleys beskrivning av isomorfism från år 
1968: “a constraining process that forces one unit in a population to resemble other 
units that face the same set of environmental conditions”. (Hawley, 1968. Citerat i Di-
Maggio och Powell, 1983, p.149) I andra källor går det att finna liknande beskrivningar 
som exempelvis “Isomorphism refers to the adaptation of an insitutionl practice by an 
organization” (Dillard et al., 2004, p.566, citerat i Deegan och Unerman, 2011, p.363) 
samt “Isomorphism is a process that causes one unit in a population to resemble other 
units in the poplation that face the same set of environmental conditions.” (Carpenter 
och Feroz, 2001, p.566. citerat i Deegan och Unerman, 2011, p.362-363) 
DiMaggio och Powell (1983) redogör för tre olika typer av isomorfismer som oli-
ka orsaker till organisationernas förändring mot en homogenitet vad gäller struktur, kul-
tur, mål, program och/eller vision. Dessa tre isomorfismer är följande: Tvingande, mim-
etisk/härmande samt normativ isomorfism. Dessa påverkar förändringen mot homogeni-
tet i olika hög grad, beroende på olika faktorer som DiMaggio och Powell redogör i två 
olika hypoteser för varje isomorfism. 
Tvingande ismorfism handlar om att när en organisation (A) är beroende av en 
annan organisation (B) kan detta skapa ett formellt eller informellt tvång för A att efter-
likna B. Ibland kan det hela handla om att B är staten Sverige och en ny lag tvingar A 
att förändra sig. I DiMaggio och Powells arbete har de som hypotes att denna tvingande 
isomorfism ger en högre homogenitet ju större A:s beroende av B är samt ju större före-
taget A:s centralisation av dess resursförsörjning är. (DiMaggio & Powell, 1983) 
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Mimetisk isomorfism kan beskrivas som tvingande isomorfisms motsats, nämligen att 
organisationer helt självmant av olika anledningar väljer att efterlikna en annan organi-
sation. De olika anledningarna kan exempelvis vara att organisationens (A) egna modell 
är dunkel och diffus och därför kan en annan organisations (B) modell vara bättre. För 
A:s del ger detta en klar kostnadslättnad att efterlikna B i jämförelse med att själv hitta 
egna modeller. Det kan även vara att B är en framgångsrik organisation vilket får A att 
hoppas att om de efterliknar B kommer de att få liknande resultat. DiMaggios och Po-
wells hypoteser är att A tenderar att efterlikna B mer ju större osäkerheten hos A är gäl-
lande relationen mellan “means and ends”. Dessutom efterliknar A → B i högre ut-
sträckning om målen företaget strävar efter att nå är luddiga och diffusa. (DiMaggio & 
Powell, 1983) 
Normativ isomorfism handlar om att normativa påtryckningar från olika yrkes-
grupper skapar en press att efterlikna deras institutionella bedömning. För att enklare 
beskriva isomorfismen väljer vi att beskriva de två hypoteserna. Den första handlar om 
att en stor tilltro till akademiska betyg vid anställning av ledning och personalstyrkan 
kommer leda till att organisationer tenderar att efterlikna varandra inom samma fält. 
Detta då personer med stora akademiska betyg genomgått en social process på sina lä-
rosäten och lärt sig liknande normer och modeller. (DiMaggio & Powell, 1983). Ett ex-
empel på detta är en studie av Palmer et al. från år 1993 som påvisade att det fanns en 
stor sannolikhet att verkställande direktörer från elitskolor tillämpade en organisations-
form som kallas MDF, multi-divisional form, detta då elitskolor ofta hade denna modell 
i sin undervisning (Palmer et al., 1993. Citerat i Deegan och Unerman, 2011, p.367). 
Den andra hypotesen beskriver att när managers har stora handels- och yrkesförbindel-
ser i branschen de verkar i, är homogenitetsgraden högre. (DiMaggios & Powell, 1983) 
Dessa är de tre olika isomorfismer som DiMaggio och Powell presenterat, men 
även om de skiljer sig markant kan det ofta vara svårt att urskilja till vilken av de olika 
isomorfismerna ett fall bör kategoriseras under. Det finns även möjlighet till kombina-
tioner. (Deegan och Unerman, 2011, p. 367-368) 
 
3.2 Redovisningsval 
Ett företag har många olika intressenter vilka spelar olika stor roll. Det kan vara allt från 
ägare, anställda, leverantörer till kunder, staten/kommuner och långivare, vilka beskrivs 
i intressentmodellen. Dessa olika intressenter har ett intresse av den information som 
delges i företagens redovisning. (Arvidson et al, 2013). För att påverka intressenterna 
kan ett sätt vara att påverka redovisningen, vilket går att göra då de ramverk som finns 
ger möjlighet till olika redovisningsval. Även om företagen ska försöka göra en så ob-
jektiv och verklighetstrogen bild som möjligt är det sällan eller aldrig företagets redo-
visning speglar den exakta verklighet som företaget befinner sig i. Målet är istället att 
skapa en bild så nära verkligheten som möjligt. En definition av just redovisningsval är 
“An accounting choice is any decision whose primary purpose is to inﬂuence (either in 
form or substance) the output of the accounting system in a particular way...” (Fields, 
Lys & Vincent, 2001, p.256). Ett exempel på redovisningsval som går inom denna bre-
da definition är användningen av antingen First In First Out (FIFO) eller vägt genom-
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snitt vid beräkning av vilka varor som finns kvar i företagets varulager vid årets slut, 
vilket påverkar hur stor kostnad för sålda varor som ska redovisas. Med hjälp av redo-
visningsvalen går det att periodisera kostnader så att de uppstår under den period som 
önskas. (Fields, Lys & Vincent, 2001) Val av redovisningssätt måste självklart vara 
accepterat inom det ramverk som företaget tillämpar. 
Det finns olika anledningar till att företagen väljer att använda sig av specifika re-
dovisningsval och vi kommer under Earnings management att beskriva ett av dessa.  
 
3.3 Earnings management 
En definition av earnings management som Healy och Wahlen (1998) skapade är: “Ear-
nings management occurs when managers use judgement in financial reporting and in 
structuring transactions to alter financial reports to either mislead some stakeholders 
about the underlying economic performance of the company, or to influence contractual 
outcomes that depend on reported accounting numbers.” (Healy och Wahlen, 1998). En 
annan definition femton år senare av Cohen et al. beskriver earnings management som 
“a purposeful intervention in the external financial reporting process, with the intent of 
obtaining some private gain”. (Cohen et al, 2013) 
I en studie av Degeorge, Patel and Zeckhauser från år 1999 fann de tre olika trös-
kelvärden som driver på och resulterar i att företagsledningen använder sig av earnings 
management. Det första är att företaget ska redovisa ett positivt resultat. Detta tröskel-
värde kommer enligt författarna till artikeln från psykologiska aspekter mellan att redo-
visa förlust respektive vinst. Det andra tröskelvärdet handlar om att hålla samma nivå 
som förra året, att inte redovisa ett sämre resultat än tidigare. Sista tröskelvärdet be-
stäms av analytiker som gör prognoser över företagets resultat. Det redovisade resultatet 
ska åtminstone hålla samma nivå som analytikernas diagnoser. Störst sannolikhet att 
driva på earnings management är det första tröskelvärdet, minst sannolikhet är det med 
det sista. (Degoeorge et al., 1999) 
Förutom ovanstående nämnda tröskelvärden ger Cohen et al. (2013) en annan för-
klaring till fenomenet. “...obtaining some private gain” har framförallt sitt fotfäste i 
agentteorin samt positiv redovisningsteori, vilket vi inte har som vald teori i vårt mål att 
besvara vårt syfte. Det ger i alla fall en förklaring till hur redovisningen påverkas för att 
utlösa olika belöningssystem. Agentteorin handlar om att det finns en konflikt mellan 
ledningen och ägarna medan positiv redovisningsteori utgår från att människan är nyt-
tomaximerande och fullständigt rationell. Ett resultat av detta innebär att ledningen som 
har ett bonussystem kopplat till någon del av redovisningen kommer manipulera redo-
visningen för att utlösa belöningen. (Sun, 2012) 
Både Holthausens et al. (1995) samt Healys (1985) bevisar de i sina artiklar att 
när bonussystemets övre tak väl är nått tenderar de som skapar redovisningen att välja 
olika redovisningsval som minimerar företagets resultat så mycket som möjligt. Detta 
främst för att det enklare ska gå att komma upp till bonusen även nästa år. Holthausens 
et al. (1995) nämner även att earnings management kan förekomma då det finns en risk 
att VD:n får lämna om resultatet inte blir bättre samt där det kan bli problem med ex-
empelvis lån av pengar om resultatet minskar alltför mycket. 
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Kapitel 4. Bakgrund till redovisningsprinciper samt K3 
Under detta kapitel ges en beskrivning av en rad begrepp som den svenska redovisning-
en bygger på och som vi anser är relevanta för att besvara vårt syfte. Här kommer även 
en ingående beskrivning av K3-regelverket ges där tillkommande utgifter är centralt. 
Avslutningsvis beskriver vi kortfattat vad begreppet direktavkastning betyder, något 
som kommer vara relevant senare i analysen. 
 
4.1 Principbaserat regelverk 
Ett redovisningsregelverk, som exempelvis svenska K-regelverken, USA:s US GAAP 
och internationella IFRS, kan antingen vara principbaserat, regelbaserat eller en kombi-
nation av de båda. Ett lättförståeligt exempel på skillnaderna är Törnings exempel från 
år 2013: Om du står vid en korsning som har ett trafikljus, säger regeln att vid grönt kan 
du gå och vid rött står du kvar. Finns däremot inget trafikljus säger principen att du tittar 
vänster - höger - vänster och klargör att vägen är klar innan du går över. 
I vår uppsats, som baseras på svenska K3, kommer en förklaring av regelbaserat 
regelverk vara irrelevant vilket innebär att vi enbart väljer att beskriva hur ett principba-
serat regelverk fungerar. 
Som namnet antyder baseras ett principbaserat regelverk på principer före klara 
regler. Detta innebär att lagen är mindre detaljerad och mer koncis i sin beskrivning. För 
att tillämpa de opreciserade reglerna ska principerna tillämpas, vilket ställer ett högre 
krav på professionellt omdöme. (Deegan & Jeffrey, 2011, p.112) Det finns både mot-
ståndare och förespråkare för denna professionella bedömning. De som är för menar att 
med hjälp av den professionella bedömningen kommer tillförlitligheten och den rättvi-
sande bilden att öka, detta då de professionella bedömningarna borde ge en likartad upp-
fattning av liknande händelser. De som är emot menar däremot att den fria bedömning-
en kan utnyttjas och professionaliteten skiljer sig vilket kommer leda till att företag re-
dovisar samma händelse på olika sätt. (Collins, Pasewark & Riley, 2012) 
 
4.2 Konsekvent tillämpning & jämförbarhet  
Senare i detta kapitel kommer ni som läsare ges en ingående inblick i hur K3-
regelverket fungerar. Innan beskrivningen av K3 har vi valt att förklara vad som ligger 
till grund för svensk lagstiftning och redovisningens kvalitativa egenskaper vilket är en 
rad av olika principer och grundläggande antaganden (Arvidson et al, 2013, p.95). 
Vi finner en princip som relevant för vår forskning, nämligen Konsekvent tillämp-
ning & jämförbarhet. Konsekvent tillämpning & jämförbarhet finns beskrivet i ÅRL 
såväl som K3-regelverket. Det hela handlar om att ett företags redovisning ska vara 
jämförbar, dels inom samma företag under en längre tid men också i relation till andra 
företags redovisning. Innebörden av att redovisningen ska vara jämförbar under en läng-
re tid är att företaget konsekvent använder sig av de redovisningsprinciper de tidigare 
gjort. Förutsättningen är att företag väljer att hålla sig till de redovisningsval och princi-
per utan att byta från år till år. Godkända anledningar att bryta från förutsättningen om 
konsekvent tillämpning är ifall nya lagar, regler, rekommendationer tillkommer eller om 
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ett bolag köper ett annat bolag så att ett moder - dotterbolagsförhållande, en koncern, 
skapas där dottern blir skyldig att tillämpa moderns principer. Det ska dock redovisas i 
årsredovisningens noter så att intressenter kan ta del av företagets förändrade redovis-
ningsprinciper. (Arvidson et al., 2013, p.96) 
Med hjälp av denna grundläggande princip ska läsaren ges en likvärdig bild av en 
transaktion eller affärshändelse, oavsett vilket företag händelsen sker i och oavsett vil-
ken tidpunkt det är. För att detta ska ske effektivt krävs att företaget, i en not, beskriver 
val av redovisningsprincip vid upprättandet av den finansiella rapporten och om de gjort 
någon ändring från tidigare år, samt vilken effekt detta fått. (Bokföringsnämnden, 
2012b, p.15) 
  
4.3 God redovisningssed och rättvisande bild 
Två viktiga grundläggande begrepp inom redovisningen är god redovisningssed och 
rättvisande bild, vilket bland annat beskrivs i ÅRL 2 kap. 
En tidig definition av rättvisande bild var britternas definition “true and fair 
view”, och även om längre och mer utarbetade definitioner finns idag, är det väsentliga 
just att redovisningen ska vara sann i så stor utsträckning som möjligt, samtidigt som 
den ska vara rättvisande. Endast tillsammans uppfyller de begreppets rätta innebörd. 
Exempelvis ger meningen “Idag var Mikael nykter” en sanning i att han var nykter, men 
ger läsaren intrycket av att han brukar vara onykter, vilket inte alls behöver stämma. För 
att årsredovisningar ska ge en rättvisande bild ska det inte finnas några motiv att vilse-
leda läsare bakom skapandet. Med hjälp av den information som finns i balansräkning-
en, resultaträkningen och årsredovisningens noter ger, ska läsaren göra en, i så hög ut-
sträckning som möjligt, korrekt bedömning av företagets ställning. Det är alltså helheten 
som tillsammans ska ge en rättvisande bild. (Artsberg, 2005) 
God redovisningssed och rättvisande bild är två begrepp med liknande betydelse, 
vilket kan exemplifieras med att Danmark ej infört begreppet god redovisningssed utan 
enbart rättvisande bild. Artsberg (2005) beskriver att den traditionella beskrivningen av 
god redovisningssed är att redovisningen ska bygga på hur en “kvalitativ representativ 
krets av redovisningsskyldiga” faktiskt redovisar. Arvidson et al. (2013) beskriver god 
redovisningssed som hur någonting är, “en förekommande praxis bland bokföringsskyl-
diga”, och yttranden om hur något bör vara, “uttalanden från expertisen på redovis-
ningsområdet”. I förarbetena till BFL som trädde i kraft 2000 menar Arvidson et al. 
(2013) att god redovisningssed kan beskrivas som “de normer - utöver lag och föreskrif-
ter - som grundas på praxis samt rekommendationer och uttalanden från normgivande 
organisationer, framförallt bokföringsnämnden.” I BFN:s svar på frågan vad god redo-
visningssed är, beskriver de det som att det innehåller följande tre delar: 
 
1. Allmänna råd respektive rekommendationer från normgivande organ, 
bl.a. BFN. 
2. De svar man får om man tolkar de mer konkreta bestämmelserna i redo-
visningslagarna med normala, juridiska tolkningsmetoder, eller 
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3. En etablerad företagspraxis som är förenlig med lag och normgivning 
och som håller en god kvalitet. 
(Bokföringsnämnden, n.d., a) 
 
4.4 Tillförlitlighet 
I bokföringsnämndens arbete att utveckla redovisningen har de kommit fram till fyra 
kvalitativa egenskaper som de väljer att uppmärksamma, nämligen begriplighet, rele-
vans, väsentlighet och tillförlitlighet. Det sistnämnda begreppet ger en ytterligare och 
vidare beskrivning av det nyligen beskrivna “rättvisande bild” och är det begrepp av 
ovanstående fyra som framförallt kommer vara intressant för att besvara uppsatsens 
syfte. Det är utifrån ovanstående fyra kvalitativa egenskaper som informationen i de 
finansiella rapporterna ska vara utformade. (Bokföringsnämnden, 2012b. p.17) 
Tillförlitlighetsbegreppet innebär att redovisningen ska spegla den ekonomiska 
verklighet som företaget befinner sig i. Redovisningen ska dels innehålla rätt saker och 
dessa ska värderas på rätt sätt. “Rätt saker” innefattar begreppet validitet eller “korrekt 
bild” medan “rätt sätt” innefattar verifierbarhet och reliabilitet. (Arvidson et al., 2013, 
pp.99-100) Artsberg (2005) beskriver att det ibland kan vara svårt att mäta på rätt sätt, 
men att beräkningarna ska försöka bli så tillförlitliga som möjligt med hjälp av pålitliga 
beräkningar. En egenskap för att få tillförlitlig information är neutralitetskravet. Med 
detta menas att informationen som presenteras ska ge hela bilden och inte presenteras på 
ett sådant sätt att beslutsfattandet påverkas i önskvärd riktning. (Artsberg, 2005, pp.171-
172) Användarna ska kunna lita på att “informationen på ett korrekt sätt utvisar vad den 
sägs utvisa eller vad den rimligen kan antas utvisa” (Bokföringsnämnden, 2012b, p.17). 
 
4.5 K3 
K3-regelverket är ett självständigt regelverk som har sin utgångspunkt i International 
Financial Reporting Standard for Small and Medium-sized Entities (IFRS for SMEs), 
där de båda regelverken har liknande kapitelindelning. Om K3 inte ger en tillräcklig 
vägledning då en transaktion, annan händelse eller förhållande ska redovisas, ska väg-
ledning först och främst sökas i liknande och relaterade frågor i bestämmelserna till K3. 
Om det fortfarande är brist på vägledning ska vägledning sökas i kapitel två. I det andra 
kapitlet, med rubriken Begrepp och principer, ges en grundläggande beskrivning av 
olika begrepp och principer vilket ger en tydlig bild av att regelverket är principbaserat. 
Ibland förekommer dock regler. Oreglerade frågor ska som regel kunna lösas utifrån 
kapitel två. (Bokföringsnämnden, 2012b, p.8) 
Företag som använder sig av K3-regelverket ska använda sig av komponentmeto-
den för sina materiella anläggningstillgångar, men först är det lämpligt att kort beskriva 
vad en materiell anläggningstillgång är och när en sådan ska redovisas i balansräkning-
en. 
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4.5.1 Materiella anläggningstillgångar 
Enligt K3 är en tillgång en resurs som företaget har det bestämmande inflytandet över 
och som förväntas ge framtida ekonomiska fördelar genom ett inflöde av resurser. 
Äganderätten är således inte avgörande. Ett annat krav för att tillgången ska få redovisas 
i balansräkningen är att anskaffningsvärdet eller värdet kan mätas på ett tillförlitligt sätt. 
(Bokföringsnämnden, 2012b, chap.2) En vidare beskrivning av en rad olika begrepp 
innebär beskrivs mer ingående senare i detta kapitel. 
En materiell anläggningstillgång definieras som en fysisk tillgång som antingen 
innehas för produktion eller distribution av en vara eller tjänst, uthyrning till andra, ad-
ministrativa ändamål eller för långsiktiga investeringsändamål (Bokföringsnämnden, 
2012b, 17.2). Enligt Årsredovisningslagen (SFS 1995:1554) ska den vara avsedd för 
stadigvarande bruk, vilket innebär att den inte förväntas säljas under företagets normala 
verksamhetscykel, ej tänkt för handelsföremål, ej tänkt att realiseras inom 12 månader 
och det får inte heller vara likvida medel. Det är värt att betona att det just är avsikten 
vid förvärvet som styr huruvida tillgången är en anläggningstillgång eller omsättnings-
tillgång. (Bokföringsnämnden, 2012b, 4.4). Även servicedel eller serviceutrustning ska 
aktiveras om den avses användas under mer än ett räkenskapsår samt endast kan använ-
das med en materiell anläggningstillgång (Bokföringsnämnden, 2012b, 17.3). Med fy-
sisk tillgång menas att det ska kunna gå att ta på (Drefeldt & Törning, 2012, p.375). 
Med denna definition av materiell anläggningstillgång kan vi konstatera att fastighetsfö-
retag har stora belopp i sin balansräkning under denna post. Förutom själva byggnaden 
är marken en viktig materiell anläggningstillgång. 
Däremot är inte alla materiella tillgångar självklara att aktivera i balansräkningen - 
det finns undantag. I juridiska personer finns möjligheten att kostnadsföra utgifter för 
anläggningstillgångar som är av mindre värde eller kan antas ha en ekonomisk livslängd 
som inte överstiger tre år. Kravet för få tillämpa denna regel är att motsvarande avdrag 
görs enligt inkomstskattelagen (SFS 1999:1229) och att det kan antas att avdraget med-
ges. (Bokföringsnämnden, 2012b, 17.24) Med mindre värde avses, enligt inkomstskatte-
lagen (SFS 1999:1229), situationer där anskaffningsvärdet understiger ett halvt prisbas-
belopp, räknat exklusive mervärdesskatt. Prisbasbeloppet uppgick år 2014 till 44 400 kr, 
vilket innebär att utgifter som understiger 22 200 kr får kostnadsföras direkt (Statistiska 
centralbyrån, 2013).  
 
4.5.2 Komponentmetoden enligt K3 
Om skillnaden i förbrukningen av en materiell anläggningstillgångs betydande kompo-
nenter förväntas vara väsentlig, ska tillgången delas upp på dessa (Bokföringsnämnden, 
2012b, 17.4). 
De tillgångar som delats upp som komponenter ska skrivas av separat över kom-
ponenternas respektive nyttjandeperioder (Bokföringsnämnden, 2012b, 17.13). Fastig-
hetsägarna Sverige och SABO (2012) konstaterar i sina riktlinjer att det finns en brist på 
praktisk vägledning om vad som kan anses vara betydande. De hänvisar till Frankrike 
som även de tillämpar krav på komponentavskrivning och använder sig av följande fem 
komponenter: Mark, stomme, fasad, inre ytskikt och installationer. Det kan tilläggas att 
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Frankrike tillämpar reglerna både skattemässigt och redovisningsmässigt, medan Sveri-
ge enbart gör det redovisningsmässigt. (Fastighetsägarna Sverige & SABO, 2012) 
Vad som menas med väsentligt är något som inte beskrivs i detalj i regelverket. 
SABO (2013) har uttryckt sig att tillkommande utgifter som är väsentliga för byten av 
mindre delar av komponenter normalt sett kostnadsförs. Större byten ska aktiveras och 
skrivas av från respektive anskaffningstidpunkt. (SABO, 2013) Utbyten som sker i 
etapper, exempelvis trapphus i bostadshus, ska dock aktiveras som tillgång, även om 
etapperna i sig inte hade räckt upp till väsentlighetsbegreppet. (Fastighetsägarna & 
SABO, 2012) En tydligare definition av vad som menas med väsentligt eller mindre 
respektive större delar saknas. 
Avsikten med begreppen är att förenkla uppdelningen av komponenter. Eftersom 
K3 är ett principbaserat regelverk ska de två begreppen tillämpas utifrån företagets för-
utsättningar. Kravet att tillämpa dessa begrepp är däremot bara ett minimumkrav - det är 
fullt tillåtet att dela in anläggningstillgångar i fler komponenter om så önskas. (Drefeldt 
& Törning, 2012) Enligt K3 ska som exempel en fastighet delas upp i komponenterna 
mark och byggnad, där byggnaden i sin tur kan delas upp i betydande komponenter. 
Uppdelningen kan bestå av exempelvis stomme, stammar, fasad och tak - komponenter 
med väsentligt olika nyttjandeperioder. (Bokföringsnämnden, 2012b, 17.4)  
Årsredovisningslagen (ÅRL, 1995:1554) nämner följande poster under rubriken 
materiella anläggningstillgångar: 
 
1. Byggnader och mark 
2. Maskiner och andra tekniska anläggningar 
3. Inventarier, verktyg och installationer 
4. Pågående nyanläggningar och förskott avseende materiella anläggnings-
tillgångar 
 
De företag som tillämpar K3 är skyldiga att följa ÅRL och måste därför också använda 
sig av minst dessa poster i sin balansräkning. I verkligheten gör de flesta företag ytterli-
gare uppdelning i sin bokföring. (Drefeldt & Törning, 2012, p.380) I K3 finns dessutom 
ett krav på att dela upp fastigheter som byggnad och mark (FAR, 2013). För att göra 
övergången till K3 enklare har FAR tagit fram vägledningen RedU 13 om hur uppdel-
ningen mer specifikt bör göras. Enligt RedU 13 kan en uppdelning ske på följande sett: 
 
1. Uppdelning på byggnader och mark  
2. Allokering av värden till markanläggning och byggnads-
/markinventarier  
3. Av återstoden allokeras netto redovisat värde per komponent och nytt-
jandeperioder per komponent fastställs. Alternativt görs ingen fördelning 
av det redovisade värdet på komponenter, istället sker en viktad avskriv-
ning på återstående del enligt den approximativa modell som diskuterats 
ovan.  
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Den approximativa modellen som beskrivs i RedU 13 innebär att en viktad avskrivning 
görs för de komponenter som inte delats upp i fastigheten. Utöver detta har FAR inte 
tagit ställning till hur komponentindelningen ska gå till, utan detta är något som måste 
avgöras från fall till fall för olika fastigheter i företag. (FAR, 2013) 
 
4.5.3 Tillkommande utgifter  
Med tillkommande utgifter menas utgifter på tillgångar som företaget redan har. PwC 
(2012b) menar att gränsdragningsfrågor mellan aktivering och kostnadsföring ofta upp-
står då en tillkommande utgift ska redovisas. Nedan är en något förenklad illustration av 
hur tillkommande utgifter ska hanteras enligt PwC (2013): 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
(PwC, 2013) 
 
Utbyte av tidigare särredovisad komponent 
Om en tillgång är indelad i komponenter och en av dessa särredovisade komponenter 
byts ut, ska utgiften för detta utbyte räknas in i tillgångens redovisade värde (Bokfö-
ringsnämnden, 2012b, 17.5). Redovisningsmässigt hanteras detta genom att det kvarva-
rande oavskrivna värdet på den gamla komponenten utrangeras. Utgiften som uppstår 
för den nya komponenten ska aktiveras som en ny tillgång. (PwC, 2012b) 
 
Helt ny komponent 
Även då en helt ny komponent uppstår ska utgiften räknas in i tillgångens redovisade 
värde, men till skillnad från ett utbyte finns det inget restvärde att utrangeras. Enligt 
PwC (2012b) är grundregeln att nya komponenter aktiveras (PwC, 2012b). 
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Löpande underhåll och reparationer 
Utgifter för löpande underhåll och reparationer ska redovisas som kostnader när de upp-
står (Bokföringsnämnden, 2012b, 17.5). Med detta menas utgifter för att avhjälpa fel 
och för att återställa en byggnad till driftdugligt skick. (SABO, 2013) PwC (2012b) me-
nar att regeln är enkel och ganska självklar, men det är ibland svårt att avgöra huruvida 
en åtgärd ska anses vara rent underhåll eller en värdehöjande åtgärd. 
 
Övriga utgifter 
De svåraste bedömningsfrågorna uppstår när en tillkommande utgift inte tydligt tillhör 
någon av de tre ovan nämnda punkterna; utbyte av tidigare redovisad komponent, helt 
ny komponent eller löpande underhåll och reparationer. Dessa kallas i bilden för övriga 
utgifter, och avgörande för om en sådan utgift ska aktiveras eller kostnadsföras är om 
den förväntas ge framtida ekonomiska fördelar. (PwC, 2012b) Verkligheten är däremot 
något mer komplex än vad som beskrivs i bilden ovan. I SABO:s vägledning (2013) 
delas övriga utgifter in i två olika grupper: 
 
Utgifter för åtgärd på betydande komponent 
Denna grupp avser åtgärd på betydande komponent utan att den i sin helhet byts ut. 
Dessa utgifter ska aktiveras om den uppfyller kriterierna i punkt 2.18 i K3-regelverket. 
Om detta kriterium inte uppfylls ska utgiften kostnadsföras som underhåll. (SABO, 
2013) SABO (2013) beskriver i sin vägledning att vid utbyte av en komponent ska till-
gångens totala anskaffningsvärde samt ackumulerade avskrivningar bokas bort från ba-
lansräkningen, det eventuellt kvarvarande redovisade värdet ska utrangeras och redovi-
sas som rörelsekostnad eller rörelseintäkt. Om utgiften klassificeras som en tillgång 
enligt punkt 2.18 i K3-regelverket ska den aktiveras i balansräkningen, och annars kost-
nadsföras som reparation eller underhåll. (SABO, 2013) I PwCs handbok (2012b) kallas 
denna grupp för värdehöjande åtgärder på befintlig komponent och de gör en något 
annorlunda bedömning än Grant Thornton och Fastighetsägarna Sverige och SABO. 
Den mest väsentliga skillnaden mellan de två olika tolkningarna är att PwC (2012b) 
bedömer att det är en rimlig redovisning att aktivera den del av utgiften som är värdehö-
jande och sedan kostnadsföra den resterande delen. Trots att denna metod inte nämns i 
K3 gör de ändå bedömningen att den kan användas, något som motiveras genom att 
metoden följer generella principer. I bedömningen menar PwC (2012b) att det kan vara 
svårt att skilja på värdehöjande åtgärder på befintlig komponent och löpande underhåll 
och reparationer. Vidare skriver de att bedömningen bör göras i förhållande till tillgång-
ens ursprungliga skick. (PwC, 2012b) Författarna bakom Grant Thorntons handbok  
menar däremot att det inte är tillåtet att låta den gamla delen vara kvar och bara aktivera 
en del av anskaffningsvärdet på den nya delen med motivering att det bara är den delen 
som ger framtida ekonomiska fördelar (Drefeldt & Törning, 2012, p.379). Fastighets-
ägarna Sverige och SABO (2012) skriver i sina riktlinjer att till den del tillgångsföring 
sker måste utrangering göras av tidigare tillgång (Fastighetsägarna Sverige & SABO, 
2012). 
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Utgifter för åtgärd som inte avser betydande komponent 
Denna grupp åsyftar åtgärd som inte avser betydande komponent. En sådan utgift ska 
aktiveras om den är väsentlig samt uppfyller kriterierna i punkt 2.18 i K3-regelverket. 
Om dessa kriterier inte uppfylls ska utgiften kostnadsföras som underhåll (SABO, 2013) 
I PwC:s handbok (2012b) kallas denna grupp för utbyte av befintlig men tidigare ej sär-
redovisad komponent. Då en del av en komponent byts som inte hanterats som en sepa-
rat komponent finns inget särredovisat oavskrivet restvärde på komponenten som ska 
utrangeras. I dessa situationer bedömer PwC (2012b) att det finns två alternativa sätt att 
tillämpa i redovisningen. Liksom de tre andra organisationerna beskriver PwC metoden 
om utrangering. Den ena metoden som beskrivs är att försöka identifiera hur stor del av 
tillgångens oavskrivna värde som kan kopplas till den komponent som byts ut, utrangera 
detta belopp och sedan aktivera utgiften för den nya komponenten. PwC (2012b) bedö-
mer också att prestandahöjandemetoden även här kan tillämpas om det är otillförlitligt 
att använda den andra metoden (PwC, 2012b, pp.550-551). Även här skiljer sig alltså 
PwCs handledning mot Grant Thorntons och SABO:s och Fastighetsägarna Sveriges, 
som i sina vägledningar inte stödjer prestandahöjandemetoden. (Drefeldt & Törning, 
2012, p.379; SABO, 2013; Fastighetsägarna Sverige & SABO, 2012). 
 
Punkt 2.18 
I K3 kan följande utläsas: 
 
Har en tillgång inte delats upp i komponenter enligt punkt 17.4, ska till-
kommande utgifter som är väsentliga räknas in i tillgångens redovisade 
värde, om kriterierna för att redovisa en tillgång enligt punkt 2.18 är upp-
fyllda. 
(Bokföringsnämnden, 2012b, 17.5) 
 
Det finns tre intressanta kriterier i citatet ovan; punkt 17.4, väsentliga och punkt 2.18. 
De två första kriterierna har redan beskrivits tidigare i detta kapitel. Detta lämnar endast 
punkt 2.18 i K3-regelverket kvar, som säger följande: 
 
En tillgång eller skuld enligt punkt 2.12 respektive punkt 2.13 samt en in-
täkt eller kostnad enligt punkt 2.16 respektive punkt 2.17 ska redovisas i 
balansräkningen respektive resultaträkningen endast om 
a) de ekonomiska fördelar som är förknippade med posten sannolikt 
kommer att tillfalla eller lämna företaget i framtiden, samt 
b) postens anskaffningsvärde eller värde kan mätas på ett tillförlitligt sätt. 
 
Redovisning av intäkter och kostnader är en direkt följd av om, och i så 
fall till vilket värde, tillgångar och skulder ska redovisas. 
 
Det mest intressanta i punkt 2.18 är begreppen sannolikt, framtiden och ekonomiska 
fördelar, som nämns i a). Det sistnämnda begreppet fokuserar på osäkerheten i inflöden 
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och utflöden av framtida ekonomiska fördelar som förknippas med posten (Bokförings-
nämnden, 2012b, 2.19). I bedömningen ska hänsyn tas till tillgångens möjlighet att di-
rekt eller indirekt bidra till flödet av likvida medel till företaget. Detta kan uppstå ge-
nom användning av tillgången, avyttring av tillgången eller genom en kostnadsbespa-
ring. (Bokföringsnämnden, 2012b, 2.12) 
Med framtiden menas efterföljande räkenskapsår, menar Fastighetsägarna Sverige 
och SABO:s (2012) redovisningsgrupper. Med sannolikt menas att något är mer troligt 
än inte, vilket kan tolkas som att sannolikheten måste vara över 50 % för att få redovisa 
en tillgång (Bokföringsnämnden, 2012b, 2.19). 
Det sista stycket i punkten behandlar tillgångar som inte bedöms ge framtida eko-
nomiska fördelar. Då ska utgiften inte redovisas som tillgång i balansräkningen utan 
istället kostnadsföras i resultaträkningen. (Bokföringsnämnden, 2012b) 
Efter denna genomgång är det lämpligt att sammanställa det hela i en bild som 
PwC tagit fram. De grå-markerade rutorna är direkt tagna från K3 och de vita rutorna är 
PwCs egna bedömningar av lämplig redovisning. 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
(PwC, 2012b) 
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Som beskrivits tidigare i detta kapitel skiljer sig PwC:s bedömningar mot andra organi-
sationers uttalanden, åtminstone när det kommer till övriga utgifter. Därför har vi modi-
fierat PwC:s bild (2012b) på ett sätt som vi anser stämma bättre överens med det tillvä-
gagångssätt som Grant Thornton, SABO och Fastighetsägarna Sverige beskriver i sina 
vägledningar. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Effekten av metodval 
För att illustrera hur räkenskaperna påverkas av metodvalet har vi valt att beskriva ett 
exempel från PwC:s handbok som jämför de två metoderna (PwC, 2012b, p.551). 
 
År 00 förvärvade företag A en anläggning för 10,0 mkr. Vid anskaffning-
en gjorde A bedömningen att det inte fanns några väsentliga komponenter 
som skulle särredovisas. Anläggningen skrivs av på 10 år. 
 
Efter fem år (år 05) visar det sig att motorn måste bytas ut. Utgiften för 
den nya motorn är 0,8 mkr. Den nya motorn är effektivare än den ur-
sprungliga och kommer höja kapaciteten på anläggningen. Att köpa en ny 
motor som enbart motsvarar kapaciteten på den ursprungliga motorn skul-
le kosta 0,5 mkr. Enligt resonemanget i punkt 17.5.7 kan utbytet redovisas 
på två sätt: 
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Alternativ I (= punkt 17.5.6) 
 
(mkr) Debet Kredit  
Kassa  0,8  
Anläggningstillgång 0,3  (Den prestandahöjande delen) 
Reparations- och 
underhållskostnad 
0,5   
 
 
Alternativ II (= punkt 17.5.7) 
 
(mkr) Debet Kredit  
Kassa  0,8  
Anläggningstillgång 0,8  (Hela nyinvesteringen aktiveras) 
Utrangeringskostnad 0,4  (Bedömt oavskrivet värde på den ursprung-
liga motorn utrangeras) 
Anläggningstillgång  0,4  
 
4.6 Direktavkastning 
Direktavkastning är ett vanligt förekommande nyckeltal i fastighetsbranschen och be-
skriver företagets driftnetto i relation till det marknadsvärde företagets fastigheter har. 
I en artikel i Fastighetsnytt från år 2011 beskrivs hur begreppen driftnetto inte har 
någon enhetlig innebörd i fastighetsbranschen. Deras egen beskrivning av driftnetto är 
“Inbetalningar som tillgången ger upphov till i verksamheten minskat med utbetalningar 
som är nödvändiga för att tillgången ska kunna ge upphov till inbetalningar i verksam-
heten. Detta innefattar utbetalningar som antingen direkt eller efter en fördelning på 
rimliga och konsekventa grunder kan hänföras till tillgången.” Ordet direktavkastning 
borde enligt artikeln finnas i direktanslutning till den rätta driftnettodefinitionen. (Nord-
lund och Lundström, 2011) Som inbetalningar är hyran ett tydligt exempel och för att 
hyran ska komma in krävs förvaltnings- och underhållskostnader, fastighetsskatt samt 
värme, el, sophämtning, vatten med mera. (ebo, 2014. p.15)  
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Kapitel 5. Empiri 
Under detta empiriska avsnitt kommer vi först att kort beskriva de intervjuade fallföre-
tagen varefter intervjuerna framställs.  
 
5.1 Fallföretagen 
5.1.1 Ikano Fastigheter 
Ikano Fastigheter är en del av företagsgruppen Ikano vilken ägs av familjen Kamprad. 
Företaget, som har sitt huvudkontor i Lund, äger, förvaltar, projektutvecklar och bygger 
handelsplatser och bostäder i Norden. (Ikano Fastigheter, n.d. a) År 2012 hade koncer-
nen Ikano Fastigheter 222 anställda, 1 309 196 (tkr) i omsättning och 8 010 885 (tkr) i 
balansomslutning enligt företagets årsredovisning för år 2012. För verksamhetsåret 
2011 var siffrorna liknande. (Ikano Fastigheter, 2013) Med detta sagt, går det att konsta-
tera att Ikano Fastigheter uppfyller kriterierna för K3 vilket således är det regelverk 
koncernen är skyldiga att tillämpa då bolaget inte är börsnoterat. 
 
5.1.2 Eslövs Bostads AB (ebo) 
ebo är ett kommunalt bostadsföretag som äger, förvaltar och utvecklar mer än 2 500 
bostäder i Eslövs kommun. Enligt företagets årsredovisning hade ebo 40 anställda år 
2013, en redovisad omsättning på 189 669 (tkr) och en balansomslutning på 1 335 662 
(tkr). För verksamhetsåret 2012 var siffrorna liknande. (ebo, 2014) Detta medför att ebo 
uppfyller kriterierna för K3 vilket således är det regelverk företaget ska tillämpa. 
 
5.1.3 Mölndalsbostäder 
Mölndalsbostäder är ett helägt kommunalt bostadsbolag beläget i Mölndal som byggt 
och förvaltat hyreslägenheter sedan år 1947. Vid slutet av året 2013 hade företaget 63 
anställda, redovisade en balansomslutning på 1 939 204 (tkr) och omsättning för året på 
285 091 (tkr). För året 2012 var siffrorna liknande (Mölndalsbostäder, 2014). Detta 
medför att Mölndalsbostäder uppfyller kriterierna för K3 vilket således är det regelverk 
företaget ska tillämpa. 
 
5.2 Intervjuerna 
Ikano Fastigheter 
Först skickade vi våra frågor via epost till Maria Isaksson, accounting manager på Ikano 
Fastigheter. Maria har tidigare en magisterexamen inom ekonomi, redovisning och revi-
sion (Ikano Fastigheter, n.d. b). Hon valde att först kortfattat besvara våra frågor direkt 
via epost. Efter detta ringde vi upp henne där vi diskuterade frågorna och få ytterligare 
förtydliganden kring dem, samt för att ställa nya frågor. 
Ikano Fastigheter som privatägt företag försöker i första hand att kostnadsföra så 
mycket som möjligt av de tillkommande utgifterna. De hänvisar till det utvidgade repa-
rationsbegreppet och allt som går inom begreppet kostnadsförs. När det kommer till 
aktivering eller kostnadsföring gör de en ny bedömning för varje enskilt fall. Generellt 
sätt menar Maria Isaksson att det oftast inte blir några problem att besluta huruvida en 
utgift ska kostnadsföras eller aktiveras eftersom det normalt sett blir så höga belopp när 
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aktivering ska ske. Det kan exempelvis vara stambyte eller byten av toaletter i många 
olika lägenheter samtidigt så att det totala beloppet uppgår till mångmiljonbelopp och 
därmed aktiveras per automatik. En beloppsgräns anser de därmed inte vara till någon 
hjälp i deras verksamhet. Huruvida de i framtiden kommer använda sig av beloppsgrän-
ser vet inte Maria, men hon tror inte att de kommer övergå till beloppsgränser. Om de 
mot förmodan kommer att använda sig av beloppsgränser, kommer de att sätta dessa 
själva efter historiska händelser inom företaget och inte titta på hur andra företag har 
gått tillväga i sin avvägning för att ta fram gränserna. 
Eftersom Ikano Fastigheter inte var klara med sin implementering av K3 vet Ma-
ria inte med säkerhet hur de redovisningsmässigt kommer att gå tillväga då en del av en 
komponent ersattes. Marias gissar att de kommer utrangera hela den gamla komponent-
delen och efter det aktivera de nya komponentdelarna. Hon tror, med K3:s införande, att 
Ikano Fastigheter kommer aktivera mer än vad företaget tidigare gjort. Detta främst då 
reglerna i K3 är mer snäva än de regler de använt sig av tidigare. Hon säger även att de 
kommer ha en “genomgång av samtliga kostnadsförda större investeringar under 2014 
(och 2013 för jämförelseårets skull)”. 
Vid frågan om företaget har ett bonussystem kopplat till det redovisade resultatet 
var svaret nej. Slutligen frågade vi Maria om hon tycker att ytterligare vägledning i frå-
gan hade uppskattats. Svaret på frågan var att de ansåg det bra som det är idag. De vill 
själva upprätta de interna rutinerna för hur deras investeringar ska hanteras i räkenska-
perna och därmed gå sin egen väg, i den mån lagen tillåter. 
I och med att implementeringen av K3 inte var helt gjord ännu har Maria som ex-
tra synpunkt att det hade varit intressant att ställa samma frågor till Ikano Fastigheter 
om exempelvis ett år då de vet mer exakt hur de går tillväga. Detta skulle kunna ge mer 
utförliga svar då hon idag inte riktigt vet hur implementeringen skulle bli. 
Företagets årsredovisning som skickades till bolagsverket innehöll egentligen en-
bart det som är krav att en årsredovisning skulle innehålla. På grund av detta kunde vi 
inte hitta någon målsättning vad gäller direktavkastning. Om Ikano Fastigheter använder 
sig av ett direkavkastningsmål valde Maria att inte besvara när vi frågade via epost. 
  
Eslövs Bostads AB (ebo) 
Hos ebo tog vi kontakt med Maria Trönell som är företagets ekonomichef med ett för-
flutet som revisor på Ernst & Young, numera EY. Maria har en magisterexamen inom 
redovisning och företagets VD, Joakim Ahlin, är även han civilekonom i grunden (Lin-
kedin, n.d. a; ebo, n.d.). Maria fick frågorna på förhand och efter att hon fått möjlighet 
att förbereda sig ringde vi upp henne och hade vår intervju. 
ebo är liksom Ikano Fastigheter ännu inte färdiga med sin implementering av K3 
men trots detta anser Maria att de har en klar uppfattning om hur de ska gå tillväga. När 
det kommer till frågan aktivering kontra kostnadsföring har de valt att sätta ett gräns-
värde för att förenkla sin bedömning när en utgift antingen ska in i resultat- eller balans-
räkningen. Detta gränsvärde är ett värde i absoluta tal och är satt till 100 000:-. Maria, 
som är ny i organisationen, sade att hon själv hade föredragit ett värde som var aningen 
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högre, något som troligtvis hade ökat antalet kostnadsföringar och minskat antalet akti-
veringar. 
Gränsbeloppet på 100 000:- gäller för alla komponenter, de använder sig alltså 
inte av flera gränsvärden för olika typer av fastigheter. Inte heller gränsvärden i relativa 
tal förekommer. Maria beskriver att vissa typer av utgifter går automatiskt antingen di-
rekt som investering och därmed aktivering eller direkt som underhåll/reparation och 
därmed kostnadsförs. För de utgifter som inte gör det, använder de sig av sina framtag-
na beloppsgräns på så sätt att om utgiften understiger beloppet på 100 000:-, kostnads-
förs det alltid. Om utgiften överstiger 100 000:- tittar ebo närmre på utgiften och avgör 
huruvida denna bör kostnadsföras eller aktiveras. Som exempel berättar Maria att ebo 
nyligen renoverat badrum där utgiften blev så mycket om 125 000:-. Trots att siffran 
översteg beloppsgränsen valde de att kostnadsföra utgiften.  
Maria säger under intervjun att då beloppsgränsen sattes, valde företaget att inte 
titta på hur andra företag hade gått tillväga. Däremot berättar Maria att hon varit i kon-
takt med människor från företag i liknande situationer där ämnet har diskuterats, dock 
efter det att beloppsgränsen bestämts. Under dessa samtal fick Maria uppfattningen att 
även dessa personer i sina respektive företag hade tagit fram liknande gränsbelopp i sin 
avvägning när en utgift antingen ska kostnadsföras eller aktiveras. Huruvida ebo kom-
mer snegla på andra organisationer i branschen vad gäller framtagning av framtida 
gränsvärden vet hon inte idag. Vad hon däremot har en bestämd åsikt om är att vägled-
ningen som uppkommit i samband med K3 är bristfällig. Maria säger att K3 är tänkt att 
vara ett regelverk som ska ge en mer jämförbar bild mellan företag inom samma 
bransch och att det borde vara mer konsekvent tillämpning av regelverket. Som hon ser 
det idag sitter företag och gissar sina egna beloppsgränser utan att riktigt ha koll på hur 
de bör ta fram gränserna då väldigt lite vägledning finns i frågan. I och med att det är ett 
principbaserat regelverk, finns det egentligen inget som är direkt rätt eller fel i frågan. 
Mer vägledning hade alltså starkt uppskattats av Maria. 
Vid frågan om företaget har ett bonussystem kopplat till det redovisade resultatet 
var svaret nej. När det kommer till den redovisningsmässiga biten, kommer ebo vid ut-
byte av en komponent först utrangera den gamla komponenten helt, om det finns något 
redovisningsmässigt värde kvar. Om det enbart är en del av en komponent som ersätts 
kommer detta värde att utrangeras. Därefter kommer den nya komponenten, eller kom-
ponentdelen, att aktiveras till sitt värde. I och med införandet av K3 tror Maria att före-
taget kommer att aktivera utgifter i betydligt större utsträckning än tidigare. Hon tror 
även att ebo även kunde vara ett fastighetsföretag som kunde “drabbas” extra hårt av 
detta.  
I ebo:s årsredovisning för 2013 beskriver företaget hur de inte bör understiga en 
direktavkastning, som de beskriver som driftnetto i relation till justerad balansomslut-
ning eller fastigheternas marknadsvärde, på 5 %. För de senast fyra åren ligger företa-
gets direktavkastning på mellan 5-6 %. Företaget beskriver i sin årsredovisning att di-
rektavkastningskravet har påverkat dem i sina beslut. De finner exempelvis det svårt att 
bygga nytt då det kan påverka direktavkastningskravet negativt. Även underhåll påver-
kar driftnettot. (ebo, 2014) 
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Mölndalsbostäder 
Vi tog kontakt med Henrik Lyréus, ekonomichef på Mölndalsbostäder, som inlednings-
vis svarade på frågor vi hade. Henrik har en MBA inom ekonomi och företagets VD, 
Dennis Bucht, har även han en civilekonom utbildning (Linkedin, n.d. b.; Linkedin, n.d. 
c.) Henrik var delaktig i framställandet av “Den förtida övergången till K3 på Möln-
dalsbostäder AB - En dokumentation om tillvägagångssätt och effekter.” redan år 2013. 
Mölndalsbostäder var alltså ett av de första fastighetsföretagen att införa K3 och gjorde 
dokumentationer av sitt arbete. Detta dokument fick vi ta del av, men dess huvudfokus 
låg inte på aktivering kontra kostnadsföring för tillkommande utgifter. Därför ringde vi 
upp Henrik för att diskutera detta område djupare. 
I vår intervju med Henrik fick vi först en redogörelse för hur de gick tillväga med 
sitt tidigare införande av K3 och hur resultatet blev. Han berättar om svårigheterna, bris-
ten på vägledning och revisorernas påpekanden. En av anledningarna till att de ville 
använda sig av K3 redan innan det blev obligatoriskt var för att de hade förhoppningar 
om att påverka hur branschpraxis skulle bli. De kände att de hade både resurserna och 
tiden att sätta sig in i arbetet redan innan K3 blev obligatoriskt. När de startade sitt arbe-
te fanns varken vägledningen från SABO (2013), Fastighetsägarna Sverige och SABO 
(2012) eller RedU 12, vilket inte gjorde deras arbete lättare. Henrik säger att det var en 
relativt jobbig process men under arbetets gång fick de bland annat hjälp av revisorer 
vad gällde metodik. När de väl var klara hade revisorerna påpekningar på en del saker, 
exempelvis om avskrivningstider. 
Vad gäller frågan när de kostnadsför eller aktiverar en utgift beskriver Henrik att 
de idag saknar ett gränsvärde. Istället sätter sig ekonomichefen, underhållsansvarig samt 
en controller och går igenom de projekt, runt 30 stycken, som de har. Utifrån detta ska-
par de en underhållsplan. I varje projekt beslutar alltså ovan nämnda personer hur utgif-
terna för ett projekt, eller hur stor del av utgifterna, bör fördelas mellan väsentligt byte 
och underhåll/reparation vilket därefter avgör om utgiften antingen aktiveras eller kost-
nadsförs. Henrik är medveten om att andra företag har beloppsgränser som policy och 
nämner siffran 100 000:-, men betonar att Mölndalsbostäder inte har denna siffra som 
en nedskriven policy. Däremot beskriver han att deras arbete ändå kan liknas vid att de 
har denna gräns. Utan att direkt ha en gräns för när en utgift bör aktiveras/kostnadsföras 
tittar de på varje utgift var för sig, men har ändå med beloppet 100 000:- i bakhuvudet, 
lite som ett hjälpmedel när beslutet fattas. Detta är det sätt som Henrik tror är det bästa 
och det som Mölndalsbostäder kommer jobba utifrån i framtiden. Han tror inte att före-
taget kommer ändra denna policy på några år, men eventuellt att en nedskriven belopps-
gräns kommer finnas i företaget i framtiden. Om detta införskaffas, tror Henrik, att 
Mölndalsbostäder kommer att titta på hur andra företag i branschen gjort för att ta fram 
sina interna rutiner och använda detta som vägledning i sina egna beslut. Troligtvis 
skulle deras beloppsgräns komma att bli en gräns utformat som ett relativt tal, exempel-
vis 1 % av värdet. Detta kan komma att variera beroende på vad det är för typ av fastig-
het och komponent som det gäller. 
Vid frågan om mer vägledning hade uppskattats ger Henrik ett både jakande och 
nekande svar. Han hade uppskattat vägledning från organisationer som Fastighetsägarna 
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och SABO men anser att regelverket är bra som det är idag. Henrik menar att det nu i 
början är ganska svårt att tillämpa reglerna då ingen praxis uppstått i branschen, men 
när detta väl kommer, blir det enklare för företagen. Till skillnad från många andra fas-
tighetsföretag, hade de själva mycket tid och resurser att sitta med frågan vilket gjorde 
hela övergången mindre problematisk. Att det inte finns några förutbestämda gränsvär-
den i regelverket är bra då detta hade varit ett hinder i Henriks mening. 
Vid frågan om företaget har ett bonussystem kopplat till det redovisade resultatet 
var svaret nej. När det kommer till den redovisningsmässiga biten, kommer de först 
bestämma hur mycket av en utgift för ett projekt som kommer aktiveras/kostnadsföras, 
som nämnt tidigare. När detta är gjort går de till sitt anläggningsregister och försöker 
matcha den utgift som ska aktiveras med en komponentdel som finns i anläggningsre-
gistret. Oftast är detta ganska svårt och blir en bedömningsfråga då det sällan handlar 
om exempelvis att ett fönster byts ut mot ett annat fönster. Det kan därför bli aktuellt att 
delar av olika komponenter byts ut och ersätts. När detta väl är gjort utrangerar de den 
gamla komponentdelen om det finns något kvarstående värde och aktiverar den nya.  
I och med att företaget tillämpat K3 sedan första januari 2013 vet de vilken effekt 
det kommer få och har fått för företaget. Henrik gjorde en uppskattning under intervjun 
att aktiveringarna har ökat med ca 50 %. Däremot påpekar han att i och med K3 kom-
mer avskrivningstiden totalt sett minska och avskrivningarna därmed öka vilket kom-
mer leda till en utjämning. Resultatmässigt kommer det därför att bli ungefär som det 
blev innan införandet av K3.  
I Mölndalsbostäders årsredovisning för år 2013 beskriver företaget hur de inte bör 
understiga en direktavkastning på 4 %, där deras definition av direktavkastning är 
“Driftnettot (exklusive avskrivningar enligt plan och övriga intäkter) delat med genom-
snittligt bokfört värde (BV) byggnader och mark eller verkligt värde (VV) (beräknat 
marknadsvärde)”. Vidare beskriver de att “Värderingen (för beräknat marknadsvärde, 
eget tillägg) bygger på faktiska hyresnivåer, och schabloner avseende drift- och under-
hållskostnader. Beräknade driftnetton och restvärden har nuvärdesberäknats på sedvan-
ligt vis”. För de senast fem åren har företaget mellan 6-8 % i direktavkastning vad gäller 
driftnetto i relation till bokfört värde. I relation till verkligt värde ligger direktavkast-
ningen för de två senaste åren på ca 4 %. (Mölndalsbostäder, 2014) 
I årsredovisningen fann vi dessutom en annorlunda beskrivning, än den Henrik 
hade gett oss, om hur tillkommande utgifter hanteras: “Tillkommande utgifter läggs till 
anskaffningsvärdet till den del de ekonomiska fördelarna kommer att tillfalla bolaget i 
framtiden” (Mölndalsbostäder, 2014. p.29). Efter att ha läst detta kontaktade vi Henrik 
igen och fick förklarat att detta var felaktigt och att det som han muntligt sade i inter-
vjun om utrangering och aktivering av det nya värdet var hur de gick tillväga. 
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Kapitel 6. Analys 
I denna del kommer intervjuerna från det föregående kapitlet att analyseras. Utifrån de 
frågor som intervjuerna baserats på har en utförlig bild av företagens tillämpning av 
K3 vad gäller tillkommande utgifter givits. Under Kapitel.3 och Kapitel.4 presenterades 
en rad teorier och begrepp som kommer vara utgångspunkt i förd analys. 
 
6.1 Institutionell teori 
I den teoretiska referensramen blev ni som läsare insatta i institutionell teori som förkla-
rar hur företag efterliknar varandra. DiMaggio och Powell beskrev i sitt arbete från 1983 
tre olika isomorfismer vilka förklarar företags anpassning och efterliknelse av andra 
företags institutionella utföranden inom samma bransch. 
Vi kan konstatera att företag väljer att använda sig av olika metoder när de hands-
kas med tillkommande utgifter, detta kan vi göra då vi försökt få till ett representativt 
urval. Det handlar om relativa och absoluta beloppsgränser samt en fri bedömning av 
varje utgift/projekt. Utifrån undersökningen går det att påstå att de intervjuade företagen 
inte efterliknar andra fastighetsföretag i den utsträckning de själva kan bestämma. Det 
är däremot viktigt att ha i åtanke att detta rör sig om en kvalitativ studie med begränsat 
antal fallföretag, vilket gör det ytterst svårt att göra en generalisering om hur företag i 
allmänhet inte efterliknar varandra. Vi kommer däremot utgå ifrån DiMaggio och Po-
wells tre isomorfismer, tvingande, mimetisk och normativ och analysera hur företag 
utifrån varje isomorfism har gått mot, eller inte gått mot att efterlikna varandra. På nästa 
sida finner ni en summering i en tabell av varje företag och dess isomorfismer. 
Tvingande isomorfism har vi sett tydliga tecken på i och med det nya regelver-
ket. DiMaggio och Powell (1983) beskrev att en form av tvingande isomorfism är hur 
företag på marknaden är beroende av den stat vilket dessa företag är verksamma i. När 
en ny lag tillkommer, exempelvis K3-regelverket, tvingas företag att följa lagen. Henrik 
på Mölndalsbostäder beskriver hur företaget nu aktiverar cirka 50 % mer med K3 i jäm-
förelse med det föregående regelverket. Både Ikano Fastigheter och framförallt ebo för-
väntar sig att de kommer tvingas aktivera i större utsträckning än tidigare, enbart på 
grund av det nya regelverket. Detta är en form av tvingande isomorfism där företagen 
tvingas efterlikna varandra att aktivera mer. Hur mycket mer de kommer tvingas aktive-
ra vet de ännu inte då de fortfarande är i övergångsfasen. Utöver företagens skyldighet 
att följa regelverket, finns det ingen tvingande isomorfism som vi kunnat hitta bland de 
företag vi intervjuat. 
Mimetisk isomorfism handlar om frivilligt härmande och efterliknelse av andra 
organisationer. Detta har vi funnit i ett av företagen vi intervjuat, nämligen i Mölndals-
bostäder. När ebo satte sin gräns valde de att inte titta på andra företag, även om det i 
efterhand kan konstateras att beloppsgränsen på 100 000:- är jämförbart med hur andra 
företag gör i sin avvägning. Ikano Fastigheter har valt att inte heller se på hur andra gör 
utan vill gå sin egen väg helt och hållet. De valde att inte ha en given beloppsgräns, det-
ta för att istället kunna påverka resultatet i en större utsträckning.  
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I Mölndalsbostäder beskrev de sin situation som att de antagligen inte kommer byta från 
sin metod idag, från att titta på varje projekt för sig, mot någon form av beloppsgräns. 
Om de däremot kommer att göra det i framtiden tror Henrik att de definitivt kommer att 
se på hur andra företag har gjort i branschen. De skulle i så fall titta på andra företags 
processer för att ta fram de olika beloppsgränserna samt det resultat processerna givit 
för att sedan efterlikna dessa, vilket är ett tydligt exempel på mimetisk isomorfism. Var-
för Mölndalsbostäder skulle valt att titta på andra kan vi bara spekulera i, men det hade 
kunnat ge dem en klar kostnadseffektivisering i jämförelse med att genomför hela pro-
cessen själva. 
DiMaggios och Powells (1983) hypoteser beskriver hur bland annat en osäkerhet 
hos ett företag kan leda till mimetisk isomorfism, vilket vi kan se prov på hos ett av våra 
fallföretag. Ikano Fastigheter har en väldigt klar bild av hur de vill redovisa och vad 
detta kommer ge för företaget. I och med att de har en klar uppfattning hur de själva vill 
påverka utfallet är deras medvetna efterliknelse av andra företag låg. 
Normativ isomorfism handlar om att normativa påtryckningar från olika yrkes-
grupper skapar en press att efterlikna deras institutionella bedömning. En av hypoteser-
na är att personer med liknande utbildningar och yrkesförbindelser tenderar att oavsikt-
ligt göra samma professionella bedömning. Vi har kunnat se hur både ebo och Möln-
dalsbostäder arbetar med siffran 100 000:-. Maria på ebo beskrev att även andra företag 
har jobbat på ett liknande sätt och kommit fram till liknande gränsbelopp. Hon beskriver 
att de arbetat självständigt i processen att ta fram gränsbeloppet men trots detta verkar 
gränsbeloppet ligga i närheten av vad andra företag har gjort. När vi granskade våra 
fallföretag vad gäller utbildningen hos de personer med VD- eller ekonomichefsposition 
kunde vi se hur en ekonomibakgrund är den rådande normen. Att företagen gjort lik-
nande professionella bedömningar kan komma från en rådande normativ isomorfism 
som uppstått då de har liknande bakgrunder. 
 
 
 
Mölndalsbostäder Eslövs Bostads AB Ikano Fastigheter
Tvingande isomorfism K3-regelverket tvingar företaget K3-regelverket kommer tvinga K3-regelverket kommer tvinga
att aktivera mer än tidigare. företaget att aktivera mer än företaget att aktivera mer än
Uppskattningsvis  50% mer. tidigare. Troligtvis väldigt tidigare. Försöker dock aktivera
mycket. Mer än andra i branschen. så lite som möjligt.
Mimetisk isomorfism Kommer att titta på hur andra Tog fram sitt gränsbelopp Har alltid arbetat självständigt.
företag har gjort om de väljer självständigt utan att försöka Kommer inte titta på andra även
att ta fram gränsbelopp. efterlikna någon annan. om de i framtiden mot förmodan
väljer att införa gränsbelopp.
Normativ isomorfism Arbetar med siffran 100 000:- Har tagit fram siffran 100 000:- Inte kunnat fastställa någon form 
som kommer efter deras egen som kommer efter deras egen av normativ isomorfism i
professionella bedömning. professionella bedömning. företaget.
Ligger nära till hur andra företag Ligger nära till hur andra företag
i branschen har satt sin gräns. i branschen har satt sin gräns.
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6.2 Earnings Management 
Earnings management beskriver hur managers medvetet väljer att redovisa på ett alltför 
positivt sätt för att trigga bonusar eller kompensationssystem som är kopplade till resul-
tatet. Detta hade kunnat leda till att våra fallföretag velat aktivera tillkommande utgifter 
i en större utsträckning för att därmed öka resultatet, då kostnaden därmed periodiseras 
över flera år vilket leder till ett förbättrat resultat för året. 
Inget av de intervjuade företagen hade ett system med bonusar knutna till lönen, 
vilket innebär att earnings management inte förekom i de intervjuade företagen. Vår 
analys slutar dock inte där. Med de svar vi fått kan vi dra slutsatsen att det finns en möj-
lighet för företag att, inom regelverkets gränser, själva bestämma när en utgift bör kost-
nadsföras eller aktiveras. Vi hade till exempel ebo som satt en beloppsgräns på 100 
000:- medan Ikano Fastigheter och Mölndalsbostäder helt valt att göra egna bedöm-
ningar. I denna övergångstid från tidigare regelverk till K3 har ännu ingen branschprax-
is uppstått för att vägleda företagen. I och med att regelverket använder sig av principer 
före regler går det att fastställa att ett handlingsutrymme finns.  
I vår uppsats har vi alltså inte kunnat se tendenser att de intervjuade företagen an-
vänt sig av earnings management, men vi ser däremot möjligheter för företag med kom-
pensationssystem att göra det. Detta på grund av de valmöjligheter som ryms inom re-
gelverket då någon branschpraxis ännu inte tillkommit. Vad alla företagen dock svarade 
var att regelverket är snävare och kommer innebära mer aktivering. 
 
6.3 Redovisningsbegrepp 
De utförda intervjuerna kommer nu att analyseras utifrån de begrepp och principer som 
beskrivits under kapitel 4, nämligen tillförlitlighet, god redovisningssed & rättvisande 
bild samt konsekvent tillämpning & jämförbarhet. 
Vi börjar med att utgå från vad Maria Trönell från ebo berättade. Hon beskrev sitt 
missnöje med K3:s utformning och vägledning där företagen kunde göra lite som de 
själva ville. K3 ska följa ovanstående begrepp men Maria framhäver hur resultatet med 
det nya regelverket snarare har blivit att konsekvent tillämpning och jämförbarhet inte 
följs.  
Konsekvent tillämpning & jämförbarhet är den princip som beskriver att en lik-
nande händelse ska behandlas på ett liknande sätt oavsett vilket företag som gör det och 
vilken tid det gäller. Därför borde alla K-företag inom fastighetsbranschen använda sig 
av liknande redskap. Problemet som Maria Trönell beskriver är just bristen på vägled-
ning som fått företag att göra egna bedömningar. En del företag, som de själva, väljer att 
använda beloppsgränser i absoluta tal för att underlätta sitt arbete att besluta när de ska 
kostnadsföra eller aktivera. Andra företag väljer att använda en beloppsgräns i relativa 
tal, något som Mölndalsbostäder antagligen hade gjort om de tillämpat beloppsgränser. 
Sedan finns det en sista kategori av företag som väljer att inte använda någon belopps-
gräns alls utan tittar på varje utgift och gör en bedömning utifrån detta, liksom Möln-
dalsbostäder och Ikano Fastigheter gör idag. Det hela motsäger sig principen konse-
kvent tillämpning & jämförbarhet, vilket bland annat Maria på ebo var starkt kritisk 
mot. Vår analys är precis den samma som under rubriken om earnings management - 
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det hela handlar om att branschpraxis ännu inte tillkommit vilket leder till många en-
skilda bedömningar. 
En fråga som de intervjuade företagen fick svara på gällde hur de redovisnings-
tekniskt skulle gå/har gått tillväga när de redovisar en tillkommande utgift. Alla de svar 
vi fick visade att företagen redovisar eller kommer att redovisa på så sätt att de först 
utrangerar den gamla komponentdelen för att därefter aktivera den nya komponentde-
len. Det hela följer principen om konsekvent tillämpning & jämförbarhet. Att PwC be-
skriver i sin handbok (2012b) om K3 att det även går att aktivera den värdehöjande de-
len av den nya komponentdelen har vi inte kunnat se tecken på i intervjuade företag, 
något vi diskuterar under rubriken 7.1 Skillnader i tillvägagångssätt i Kapitel 7. Slutdis-
kussion. 
God redovisningssed är alltså något som ännu inte har uppstått vad gäller till-
kommande utgifter i K3, eftersom tillämpningen först sker från i år för de flesta företa-
gen. Mölndalsbostäder som var ett av de första fastighetsföretag att införa regelverket 
har försökt påverka hur god redovisningssed och branschpraxis ska utformas. Deras 
dokumentationer kan vara till hjälp för andra företag, men det har inte fått det genom-
slag att alla företag väljer att tillämpa deras metod. I företag som exempelvis Ikano Fas-
tigheter finns en uppskattning att någon god redovisningssed inte uppstår då de själva 
ges större möjlighet att bestämma hur de ska gå tillväga. Många företag använder sig av 
beloppsgränser vilket egentligen inte finns beskrivna i regelverket utan skapats av 
normgivande organisationer, som exempelvis Fastighetsägarna Sverige och SABO. 
Varken Mölndalsbostäder eller Ikano Fastigheter tror på konceptet utan menar att den 
mest rättvisande bilden ges om varje utgift/projekt analyseras individuellt för att bedö-
ma om det bör gå under kategorin för kostnadsföring eller aktivering.  
Redovisningen ska följa fyra olika kvalitativa egenskaper där tillförlitlighet är en 
av dem vilken beskrevs i uppsatsens teoretiska referensram. Begreppet innebär att före-
tag redovisar rätt saker och detta till rätt värde. Henrik på Mölndalsbostäder berättade 
hur de gick tillväga i sin redovisning av tillkommande utgifter. Efter att ha bestämt hur 
stor del av deras projektutgift som skulle aktiveras, gällde det att hitta vilken kompo-
nentdel från tidigare som skulle matchas med den nya, detta för att ge en så tillförlitlig 
redovisning som möjligt. Henrik berättade att det ofta kunde bli egna bedömningar då 
det inte alltid var självklart vilken komponentdel som skulle bytas ut - ibland var fallet 
till och med så att komponentdelen inte särredovisats tidigare. Det hela kan göra att till-
förlitligheten minskar. I en jämförelse med tidigare, då företag inte delade in sina fas-
tigheter i komponenter, ges läsare av årsredovisningar däremot en mer överskådlig bild 
av mindre komponenter.  
 
6.4 Direktavkastning 
I Ikano Fastigheters årsredovisning kunde vi inte hitta några bevis att de har direktav-
kastningmål eller krav. För ebo och Mölndalsbostäder fanns det däremot och båda före-
tagen har direktavkastningskrav som de ska försöka uppfylla. 
För att analysera detta ska vi utgå från ett sifferexempel. Vi tänker oss ett företag 
som har följande: 
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Driftnetto: 80 000:- 
Fastigheternas marknadsvärde: 1 500 000:- 
 
Direktavkastning = 80 000 / 1 500 000 = 5,33 % 
 
Ny utgift tillkommer på 10 000:-. Vi tänker oss att företaget väljer att kostnadsföra detta 
vilket får effekten: Driftnetto: 70 000:-. Fastigheternas marknadsvärde: 1 500 000:- 
 
Direktavkastning: 70 000 / 1 500 000 = 4,67 % 
 
Om vi istället tänker oss att vi aktiverar utgiften. Driftnetto: 80 000:- 
Fastigheternas marknadsvärde: 1 510 000:- 
 
Direktavkastning: 80 000 / 1 510 000 = 5,30 % 
 
Som ebo beskriver i sin årsredovisning finns det två övergripande problem med direkt-
avkastningskraven. Vi väljer att analysera problematiken med underhållsfrågan. För att 
få en så hög direktavkastning som möjligt bör företag aktivera före kostnadsföra. Detta 
illustreras på ett enkelt och effektivt sätt med exemplet ovan. Varför det blir större ef-
fekt är eftersom att täljaren helt enkelt är mycket mindre än nämnaren och en minskning 
i täljaren får en större effekt än en ökning i nämnaren. 
Istället för att eventuella kompensationssystem skulle motivera en ökad aktivering 
är företags direktavkastningskrav en bättre faktor till motiv att vilja aktivera mera. Ear-
nings management har dock en viktig poäng om att när väl ett mått är nått, försöker fö-
retag redovisa på ett sådant sätt att de enklare kan uppnå nyckeltalet även nästa år. Vi 
kan se att Mölndalsbostäder har ett direktavkastningsmål på 4 %, där de för de senaste 
två åren lade sig på 4 samt 4,1 %. I ebo:s fall har de ett mål på 5 % och lade sig på mel-
lan 5-6 % de senaste fem åren. Enligt earnings management-teorin är detta ingen tillfäl-
lighet utan genom att lägga sig nära sitt mål blir det enklare att uppfylla målet året efter. 
Huruvida detta stämmer kan vi bara spekulera i, men vi kan konstatera att företagen 
lägger sig väldigt nära sina uppsatta mål.  
 
6.5 Osäkerhet kring regelverket 
I väntan på praxis har vi kunnat se en passivitet och osäkerhet hos företagen när det 
kommer till tillämpningen. Vi har även sett en viss nonchalans. I Mölndalsbostäders 
årsredovisning finns prov på att företaget inte har lagt ner mycket energi på att bearbeta 
denna del, eftersom de skriver hur de gjorde utifrån sitt tidigare tillvägagångssätt utan 
att ändra till hur de gör idag. Vad gäller Ikano Fastigheter, berättar Maria att de inte har 
kommit speciellt långt i implementeringen av regelverket men att deras plan är att för-
söka kostnadsföra så mycket som möjligt, liksom de alltid gjort. De har också en väldigt 
bestämd åsikt om att inte använda sig av gränsvärden. Maria pratar om det så kallade 
utökade reparationsbegreppet och att de kostnadsför allt som går inom detta begrepp. 
Begreppet är däremot ett skattemässigt sådant och har således inte en direkt koppling till 
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redovisningen då dessa områden är frikopplade ifrån varandra, vilket är ett tecken på 
osäkerhet. När det kommer till ebo, beskriver Maria att hon anser att gränsen på 
100 000:- är för lågt satt och vill egentligen ha den högre. Idag finns det ingenting som 
är korrekt eller felaktigt, knappt ett halvår efter implementeringen av regelverket, och 
det råder en stor passivitet hos fastighetsföretagen. Mölndalsbostäder försökte att skapa 
praxis, men utan märkbart resultat. Fastighetsägarna Sverige samt SABO, som är den 
största bransch- och intresseorganisationen, har inte gjort några uttalanden om hur det 
bör redovisas, vilket gör det oerhört svårt att få till ett konsekvent system.  
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Kapitel 7. Slutdiskussion 
I detta kapitel presenteras våra slutsatser och reflektioner med utgångspunkt i uppsat-
sens syfte och avslutas med förslag till framtida forskning. 
 
Syftet med denna uppsats var att utreda hur vägledning och branschpraxis till det nya 
K3-regelverket ser ut vad gäller tillkommande utgifter för fastighetsbranschen, detta för 
att underlätta utformningen av framtida lagar, regler och vägledning inom redovisning. 
För att utreda detta har vi genomfört en kvalitativ studie som utgått från institutionell 
teori, earnings management och ett antal redovisningsbegrepp. Studien genomfördes 
genom intervjuer med ekonomichefer på tre olika fastighetsföretag: Ikano Fastigheter, 
Eslövs Bostad AB och Mölndalsbostäder. 
SABO beskrev i sin tryckta handledning från år 2013 att fastighetsföretag själva 
får arbeta med de interna rutinerna för att hitta ett sätt som är lämpligt för att avgöra om 
en utgift ska kostnadsföras eller aktiveras. För att en utgift ska aktiveras måste utgiften 
vara väsentligt, samt uppfylla ett par andra kriterier, något som beskrivs i K3-
regelverket. För att avgöra huruvida en utgift uppfyller kriterierna eller inte beskriver 
SABO (2013) hur fastighetsföretag kan använda sig av schabloniserade gränsvärden 
som hjälpmedel i sitt beslut. Gränsvärden kan i sin tur vara utformade på två olika sätt; 
som absoluta eller relativa tal. Om företag inte väljer att arbeta med schabloniserade 
gränsvärden gäller det att för varje projekt/utgift göra en professionell bedömning om 
kriterierna uppfylls eller ej. Uppsatsens fokus har varit just på dessa olika metoder, de-
ras uppkomster och hur företag motiverar sitt val av metod. 
När det kommer till den redovisningsmässiga biten, har vi funnit källor som be-
skriver två olika tillvägagångssätt för tillkommande utgifter. Det ena tillvägagångssättet, 
som bland annat beskrivs i Grant Thorntons handbok skriven av Drefeldt och Törning 
(2013), beskriver hur den tidigare komponenten eller komponentdelen som ska ersättas 
utrangeras först, varefter den nya komponenten eller komponentdelen ersätter den nya 
genom aktivering. I PwC:s handbok (2012b) finns dock ett alternativt sätt beskrivet, 
nämligen det sätt som tillämpades innan K3 infördes. Vid tillämpningen av den alterna-
tiva metoden förblir den gamla komponentens eller komponentdelens värde i balansräk-
ningen. Enbart den värdehöjande delen av utgiften aktiveras och den resterande delen av 
utgiften kostnadsförs. (PwC, 2012b) 
 
7.1 Skillnader i tillvägagångssätt 
Prestandahöjandemetoden som PwC (2012b) beskriver kan ifrågasättas då det är det 
gamla tillvägagångssättet (Drefeldt, Nordlund & Pramhäll, 2013). Dels hänvisar PwC 
till generella principer, men även till BFNAR 2001:3; Bokföringsnämndens vägledning 
för materiella anläggningstillgångar. (PwC, 2012b, p.550) Att använda sig av prestan-
dahöjandemetoden innebär att utgångspunkten blir tillgångens ursprungliga skick, me-
dan komponentmetoden har som utgångspunkt tillgångens skick omedelbart före den 
tillkommande utgiften (Drefeldt, Nordlund & Pramhäll, 2013). Dessutom kan använd-
ningen av denna metod leda till ett annat redovisat resultat och balansräkning än vad 
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komponentmetoden ger. Detta illustreras i det exempel av PwC (2012b) som beskrivs 
under Kapitel 4 - Tillkommande utgifter. 
Utöver detta har Grant Thornton i sin vägledning (2012) skrivit att prestandahö-
jandemetoden inte kan användas, med motiveringen att det bara är en del som ger fram-
tida ekonomiska fördelar. I SABO:s vägledning (2013) omnämns inte prestandahöjan-
demetoden, utan här beskrivs enbart komponentmetoden som innebär att tillgången ut-
rangeras och den tillkommande utgiften aktiveras. Vidare skriver SABO och Fastighets-
ägarna Sverige i sina riktlinjer (2012) att utrangering måste göras av tidigare tillgång till 
den del tillgångsföring sker. Även en revisor som vi har varit i kontakt med var mycket 
skeptisk till PwC:s tillvägagångssätt.  
Oavsett om någon av organisationerna har gjort fel bedömningar eller inte, går det 
att konstatera att de olika organisationerna har olika tillvägagångssätt, något som inte 
underlättar skapandet av en ny praxis. Det är även värt att nämna att ekonomichefen på 
Mölndalsbostäder beskrev en annan metod än den som finns i företagets årsredovisning 
gällande hur tillkommande utgifter hanteras. Vidare uttryckte ekonomicheferna från 
Ikano Fastigheter och ebo en osäkerhet på frågorna om hur de skulle gå tillväga i redo-
visningen. Vi befinner oss dessutom i en situation där det redan är en brist på vägled-
ning från normgivare och branschorganisationer. 
 
7.2 Praxis utan normgivning 
I de tre fallföretag vi intervjuat har samtliga olika tillämpningssätt vad gäller tillkom-
mande utgifter och vid frågan om en utgift skall kostnadsföras eller aktiveras. Företag 
kan antingen använda sig av gränsbelopp i relativa och absoluta, eller genom att göra 
bedömningar för varje projekt/utgift. När företagen jobbar med gränsbelopp har vi kun-
nat se att de används som hjälpmedel snarare än som en definitiv gräns. Allt som under-
stiger gränsbeloppet kostnadsförs och om beloppet överstiger gränsen blir det en be-
dömningsfråga om det ska aktiveras eller inte. När det kommer till hur tillkommande 
utgifter ska redovisas har samtliga fallföretag valt att först utrangera den komponentdel 
som avses bytas ut för att sedan aktivera den nya. 
En årsredovisning avsedd för företagets intressenter och är en viktig del i deras 
beslutsfattande. I Mölndalsbostäders årsredovisning för verksamhetsåret 2013 stod det 
helt felaktigt att de fortfarande använder sig av det gamla tillvägagångssättet, prestanda-
höjandemetoden. Även om sannolikheten är väldigt liten att det som beskrivs under 
“Tillkommande utgifter” skulle påverka en intressents beslut, är det ändå en viktig del i 
vårt resonemang om den oklarhet och kanske även nonchalans som råder i och med det 
nya regelverket. 
När det kommer till avgörandet mellan aktivering och kostnadsföring tror vi, lik-
som Maria Trönell, hur alla dessa olika tillvägagångssätt inte är bra för regelverkets 
grundläggande principer om bland annat tillförlitlighet och konsekvent tillämpning & 
jämförbarhet. Henrik från Mölndalsbostäder tror att branschpraxis i framtiden kommer 
finnas till regelverket och att det då kommer bli klart hur företaget ska tillämpa det, så 
att det sker på ett konsekvent sätt i branschen. Mölndalsbostäder försökte, som ett av de 
första fastighetsföretagen att tillämpa K3, få företag i branschen att titta på hur de själva 
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hade gjort, men vi har inte kunnat se att de andra fallföretagen valt att efterlikna just 
Mölndalsbostäder. SABO, som bransch- och intresseorganisation, har uppmärksammat 
deras arbete och skriver på sin hemsida “Mölndalsbostäder har börjat tillämpa kompo-
nentredovisning redan under räkenskapsåret 2013. I en promemoria har de dokumente-
rat det tillvägagångssätt som de har använt sig av vid implementeringen och vilka eko-
nomiska konsekvenser det nya redovisningssättet för med sig.” (SABO, n.d. a) Trots att 
SABO har publicerat Mölndalsbostäders dokumentation som hjälpmedel på sin hemsida 
för att beskriva komponentmetoden, finns inga tecken på att den efterliknas i branschen. 
Hur det kommer sig att företag har valt att använda sig av olika typer av gränsbe-
lopp, och i vissa fall inga alls, beror till stor del av att regelverket är principbaserat och 
det finns därmed inget rätt eller fel. Eftersom vi befinner oss i en övergångsperiod har 
ännu ingen enhetligt tillvägagångssätt framkommit. Ingen normgivande organisation har 
gjort några uttalanden mer än att det går att använda beloppsgränser som verktyg att 
minska den administrativa bördan. Företag har därav relativt fria tyglar att använda sig 
av önskvärda metoder för att påverka det redovisade resultatet. Ikano Fastigheter är ex-
empelvis ett företag som själva vill ha så mycket fria bedömningar som möjligt, då de 
föredrar att kostnadsföra framför att aktivera. Vad vi däremot har kunnat se är att det 
nya regelverket ställer krav på fastighetsföretagen att aktivera mer än tidigare, då reg-
lerna ändå är mer snäva än tidigare regelverk.  
Utifrån earnings management och direktavkastning har vi försökt se ifall våra fall-
företag med hjälp av redovisningsval redovisat ett alltför positivt resultat då de exem-
pelvis kunnat ha olika direktavkastningsmål eller belöningssystem kopplade till det re-
dovisade resultatet. I de olika fallföretagen har ingen av de tre ett belöningssystem. 
Även om inte just våra fallföretag använder sig av belöningssystem, går det inte att ute-
sluta att andra K3-fastighetsbolag gör det. Vi kunde även hitta i ebo och Mölndalsbo-
städers årsredovisning om deras direktavkastningskrav, vilket kan vara incitament att 
aktivera så mycket så att de precis uppfyller dessa krav. Earnings management och di-
rektavkastningsmotiv kan existera eftersom det finns möjligheter till att själva bestäm-
ma om utgifter aktiveras eller kostnadsförs. Exempelvis kan företag välja att använda 
sig av väldigt låga eller höga gränsvärden,. 
I företagens processer att ta fram sina interna rutiner vad gäller när en utgift upp-
fyller kriterierna för aktivering eller inte har vägledningen varit knapp, något som ställt 
krav på den egna professionella bedömningen. Denna professionella bedömning har 
varit likartad inom företagen, vilket kan tyda på en normativ isomorfism. I relativt liten 
grad har vi kunnat påvisa mimetisk isomorfism, det vill säga att företag självmant valt 
att titta på hur andra företag har gjort i sin process att ta fram gränsbelopp. Mölndalsbo-
städer kan eventuellt tänka sig att införa gränsvärden i framtiden och kommer då med 
största sannolikhet att studera andra företagsprocesser inom branschen, innan de själva 
fattar ett beslut. 
Huruvida beloppsgränser kommer vara god redovisningssed i framtiden är svårt 
att uttala sig om. Det kan bli problematiskt eftersom olika komponenter och fastigheter 
ser olika ut, vilket inte kommer underlätta möjligheterna till att ge en enhetlig metod. 
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7.3 Besvarandet av syftet 
Syftet med denna uppsats var att underlätta skapandet av framtida lagar, regler och väg-
ledning inom redovisning så att de kan utformas på ett sätt som är både effektivt och 
positivt för alla berörda parter. Detta har vi gjort genom att titta på utformningen av 
regelverket, vägledningen och branschpraxis för fastighetsföretag som tillämpar det nya 
K3-regelverket. Vi har kunnat se att regelverket troligtvis inte fått den effekt som BFN 
önskade vid skapandet. Än så länge råder det olikheter vid tillämpningen, osäkerhet vid 
avvägningen, missnöje till vägledningen och nonchalans vid användningen. Vi ställer 
oss frågan, hade BFN kunnat gör någonting annorlunda eller kan ansvaret läggas på 
någon annan part? Borde BFN ha skapat ett tydligare regelverk eller är det branschor-
ganisationerna som borde vara mer raka med tydligare uttalanden om hur tillämpningen 
ska gå till? 
Nästa gång ett nytt regelverk tillkommer borde upphovsmakarna ställa ovanståen-
de frågor till sig själva. Vi har kunnat se att detaljen om tillkommande utgifter inte alls 
fick den uppmärksamhet som många andra delar av K3 har, när det kommer till frågor 
som berör fastighetsföretag. Fokus har istället handlat om exempelvis uppdelning av 
komponenter och avskrivningar. Är det BFN:s uppgift att ge bättre vägledning eller har 
branschorganisationer misslyckat i sin uppgift? Vi ställer oss på BFN:s sida och menar 
att regelverket är uppbyggt på ett adekvat sätt med tydliga principer före regler. I K3 
hänvisar BFN till begreppen och principerna i kapitel två för sådana frågor som är ore-
glerade - en rimlig hänvisning enligt oss eftersom det rör sig om ett principbaserat re-
gelverk. I en artikel i tidningen Balans skriver författarna att branschorganisationer bör 
utveckla praxis då K3 är ett principbaserat regelverk. Det borde således vara branschor-
ganisationer som exempelvis Fastighetsägarna Sverige, SABO och FAR som bör ger 
vidare vägledning i frågan utifrån begreppen och principerna. Dessa branschorganisa-
tioner har tagit fram vägledning för bland annat komponentindelning och avskrivningar, 
och borde även göra så för tillkommande utgifter. 
En annan viktigt del i vår slutsats är att upphovsmakarna borde vara medvetna om 
frågan och att när det kommer till ett principbaserat system kan resultatet bli annorlunda 
än vad syftet var från början. 
 
7.4 Egna reflektioner 
Att branschpraxis är något som behövs finns det inga tvivel om då målet med redovis-
ningen är att det ska uppfylla de olika principer som finns fastställda. Vi har även sett 
ett missnöje med den knappa vägledning som finns idag. På sikt tror vi att en praxis 
kommer växa fram vilket kommer leda till att fler företag, inte nödvändigtvis alla, be-
handlar frågan om tillkommande utgifter på likartade sätt. Detta tror vi kommer leda till 
en mer konsekvent tillämpning & jämförbarhet. Däremot tror vi att det, liksom idag, 
fortfarande kommer finnas företag som väljer att gå sin egen väg. Det är dock svårt att 
beräkna hur lång tid uppkomsten av branschpraxis kommer att ta och vad resultatet 
kommer att bli. Detta eftersom företag inte tenderar att efterlikna varandra, regelverket 
är principbaserat och bransch- och intresseorganisationer inte tagit fram någon detalje-
rad vägledning. Revisionsföretagens roll är att granska företags redovisning och som 
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konsulter hjälpa företag att redovisa på rätt sätt. Eftersom det inte finns någon gemen-
sam bild hos de olika revisionsföretagen av hur det ska fungera, är vi själva osäkra till 
hur företagen själva ska finna svaret. 
Många har uppfattningen att K3 ger en bättre redovisning, men däremot finns idag 
flera frågetecken om hur regelverket ska tillämpas, i synnerhet när det gäller tillkom-
mande utgifter. Komponentmetoden är en ifrågasätt metod där många hävdar att kost-
naderna överstiger nyttan. Många är bekymrade över det administrativa arbete som till-
kommer med komponentmetoden. Inte nog med detta, den svenska redovisningen är 
separerad från beskattningen vilket gör det ännu mer problematiskt. Tidigare gjorde 
företag i princip likadant i redovisningen som i beskattningen, men nu är företagen 
tvingade till att hålla reda på områdena som två separata sådana. Vi tror därför att det 
hade varit föredelaktigt att ha ett liknande system som det franska, där reglerna tilläm-
pas både skattemässigt och redovisningsmässigt. 
Vi ställde en fråga i intervjuerna där de tre ekonomicheferna besvarade om de har 
ett kompensationssystem kopplat till det redovisade resultatet. I efterhand kan vi dra 
slutsatsen att frågan kanske inte var speciellt relevant eftersom inget av fallföretagen 
använder sig av det. Det går dock inte att utesluta att i det finns andra företag i bran-
schen som gör detta. Vår tes är att däremot att företag som tillämpar K3 generellt sett 
inte använder sig av belöningssystem - vi har ett antal förslag till varför. Två av fallföre-
tagen är kommunalt ägda och det tredje företaget ägs av Kamprad-familjen, vilket skul-
le kunna förklara en restriktiv inställning till bonusar. Andra anledningar till att de inte 
använder sig av kompensationssystem kan vara att det är ganska osvenskt och att det 
inte förekommer i lika stor utsträckning i mindre företag så som i stora, börsnoterade. 
K3-företag är ofta relativt små i jämförelse med börsnoterade. Istället för att använda 
oss av earnings management i vår teoretiska referensram borde vi istället direkt utgått 
ifrån en annan teori och fokuserat mer på direktavkastningskravet, vilket de flesta, om 
inte alla, fastighetsföretag använder sig av. Detta hade varit ett bättre perspektiv på mo-
tiv som skulle kunna få företag att aktivera mer eller mindre. 
 
7.5 Förslag till framtida studier 
I vår uppsats har vi tagit reda på hur företag tar sig an tillkommande utgifter med det 
nya K3-regelverket. Det är än så länge relativt nytt och implementeringen var egentli-
gen inte så långt kommen i fallföretagen som vi trodde. Som Maria Isaksson på Ikano 
Fastigheter sade hade det hade varit intressant att om några år, när företaget har en mer 
bearbetad och bättre inblick i ämnet, tittat på samma sak som vi gjorde till denna upp-
sats. Vi tror att det då hade varit enklare att ställa det mot institutionella teorin och verk-
ligen se hur företag jobbar med frågan. Det går även att se på processen hur utveckling-
en i företag har varit från idag, med dagslägets bristfälliga vägledning, mot om några år, 
där kanske till och med branschpraxis finns. 
Ett annat förslag till framtida forskning som vi finner intressant är att se på frågan 
ur ett annat perspektiv. Exempelvis hade studien kunnat utgå från andra aktörer än fas-
tighetsbolagen själva. Det hade varit intressant att se hur bransch- och intresseorganisa-
tionerna ser på frågan, hur BFN tänkte när de skapade regelverket, hur Fastighetsägarna 
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Sverige och SABO tog fram sina vägledningar, och även vad FAR och revisorer från 
olika organisationer har för synpunkter. 
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Appendix 
Frågor för intervju av fastighetsföretag 
 
1. Tillämpar ni K3 idag? 
-Om ni inte har börjat tillämpa K3, känner ni er väl förberedda inför övergången? 
 
2. Hur går ni tillväga i avvägningen mellan aktivering och kostnadsföring? 
-Använder ni er av ett enda gränsvärde eller har ni olika beroende på vilken typ av till-
gång? 
-Använder ni er av absoluta eller relativa beloppsgränser eller en kombination av de 
båda? 
-Varför har ni valt att göra på detta sätt? 
-Har ni tittat på hur andra företag gör? 
 
3. Har ni ett kompensationssystem som baseras på det redovisade resultatet? 
-borde inte detta ge incitament för att aktivera mer än normalt? 
 
4. Hur går ni tillväga i er redovisning, tekniskt sett, när ni ersätter en del av en kompo-
nent? 
 
5. Tror ni att införandet av komponentmetoden kommer leda till en förändring i relatio-
nen aktivering/kostnadsföring i ert företag? 
 
6. Hade ni uppskattat tydligare vägledning i avvägningen, eller trivs ni av att själva be-
stämma vad ni vill aktivera respektive kostnadsföra? 
